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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Steevnen 28 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 2. februar 2026

Direktion

Flemming Thygesen Wulff
direktar
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Staavnen 28 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Staevnen 28 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for re-
visorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregn-
skabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effekti-
viteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til dato-
en for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
lengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Horsens, den 2. februar 2026

Roesgaard

Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Marianne Seeberg
statsautoriseret revisor
mne47422
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Steevnen 28 ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Izb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
laegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtaegter, der er periodiseret frem til regnskabsarets udligb.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.



Ejendomsselskabet Staevnen 28 ApS 6

Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedragrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkostnin-
ger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer veesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved hjaelp af
markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for ud-
sving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med
en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede
aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dags-
veerdien fremkommer.

De anvendte sk@n er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynlig-
vis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet.
Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refu-
sion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af zen-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2025

Note 2025 2024
kr. kr.

Bruttofortjeneste 103.271 21.420
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (40.000) 0
Resultat far finansielle poster 63.271 21.420
Finansielle indtaegter 284 922
Finansielle omkostninger 3 (170.366) (190.746)
Resultat far skat (106.811) (168.404)
Skat af arets resultat 4 23.191 36.868
Arets resultat (83.620) (131.536)
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat (83.620) (131.536)

(83.620) (131.536)
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Balance pr. 31. december 2025
Note 2025 2024
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 4.260.000 4.300.000
Materielle anlzegsaktiver 4.260.000 4.300.000
Anlaegsaktiver i alt 4.260.000 4.300.000
Andre tilgodehavender 0 3.378
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 14.391 36.868
Tilgodehavender 14.391 40.246
Likvide beholdninger 243.178 183.629
Omsaetningsaktiver i alt 257.569 223.875
Aktiver i alt 4.517.569 4.523.875
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Balance pr. 31. december 2025

Note 2025 2024

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 847.333 930.953
Egenkapital 897.333 980.953
Henszettelse til udskudt skat 6 257.078 265.878
Hensatte forpligtelser i alt 257.078 265.878
Geeld til realkreditinstitutter 1.991.334 2.007.892
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.269.261 1.164.460
Deposita 75.000 75.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 3.335.595 3.247.352
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 7 14.811 12.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.500 17.511
Anden geeld 252 181
Kortfristede gaeldsforpligtelser 27.563 29.692
Gealdsforpligtelser i alt 3.363.158 3.277.044
Passiver i alt 4.517.569 4.523.875
Hovedaktivitet 1
Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Naertstaende parter og ejerforhold 10
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2025 50.000 930.953 980.953
Arets resultat 0 (83.620) (83.620)
Egenkapital 31. december 2025 50.000 847.333 897.333
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Noter til arsrapporten

1 Hovedaktivitet

Selskabets formal er kab, salg og udlejning af fast ejendom samt hermed besleegtet virksomhed.

2025 2024
kr. kr.
2 Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskzaeftigede personer i gennemsnit 0 0
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 104.801 98.224
Andre finansielle omkostninger 65.565 92.522
170.366 190.746
4  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat (14.391) (36.868)
Arets udskudte skat (8.800) 0

(23.191) (36.868)
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Noter til arsrapporten

5  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2025 3.091.460
Kostpris 31. december 2025 3.091.460
Veaerdireguleringer 1. januar 2025 1.208.540
Arets vaerdireguleringer (40.000)
Veerdireguleringer 31. december 2025 1.168.540
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 4.260.000

Forudsazetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringslejemal bestar af 1 ejerlejlighed pa i alt 147 kvm. Investeringsejendommen
er beliggende i Vejle.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved
anvendelsen af den afkastbaserede model.

Fglgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper: - Lejligheden er beliggende i Vejle - 5
%.

Lejligheden er veerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 28.980 kr./kvm. Ved opggarelse af vaerdien
for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommen.

Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter
beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt
leje tillaegges.
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Noter til arsrapporten
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Falsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et afkastkrav pa 5 %.

Zndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

(0,5)% Basis 0,5%
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav —
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,5 5,0 5,5
Dagsveerdi 4.733.000 4.260.000 3.873.000
Zndring i dagsveerdi 473.000 0 (387.000)
2025 2024
kr. kr.
Henszaettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2025 265.878 265.878
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen (8.800) 0
Henszaettelse til udskudt skat 31. december 2025 257.078 265.878
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Gaeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2025 2025 naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 2.019.892 2.006.145 14.811 1.867.827
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.164.460 1.269.261 0 0
Deposita 75.000 75.000 0 0

3.259.352 3.350.406 14.811 1.867.827
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Noter til arsrapporten
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Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Wulff Invest | ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter,
renter og royalties.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til ejerforening, t.kr. 45, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2025 udggr t.kr. 4.260.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.020, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2025 udggr t.kr. 4.260.

Naertstaende parter og ejerforhold

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet Wulff Invest | ApS, med hjemsted i Hedensted,
som er den mindste koncern hvori selskabet indgar.
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Noter til arsrapporten



