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@lstedhus ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet @lstedhus ApS
Sundgardsvej 20
8700 Horsens
CVR-nr.: 28 86 47 95
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Hjemsted: Horsens

Direktion Henning Thorborg Jensen

Revisor Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16
8700 Horsens



@lstedhus ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for @lstedhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 2. februar 2018

Direktion

Henning Thorborg Jensen



@lstedhus ApS

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i @lstedhus ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for @lstedhus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 p3
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfg@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 2. februar 2018

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Se note 1.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 135.321, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 5.321.652.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @lstedhus ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
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 veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, 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, eendring i lagre af feerdigvarer og varer under frem-
stilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpematerialer og andre eks-
terne omkostninger.

Indtaegter

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for af-
givne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Ombkostninger til ravarer og hjzlpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me og tilhgrende gzld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-
sing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillzeg og godtgg@relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanleeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostnin-

ger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.200 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

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

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Dagsvaerdien fastseettes pa grundlag af
en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede
resultat f@r renter og et afkastkrav. Vaerdireguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som
uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for vaerdisendrin-
ger.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende arbej-
der, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begiven-
hed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et for-
brug af selskabets gkonomiske ressourcer.

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.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2017
Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste 339.321 392.918
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 2 (130.008) (95.810)
Resultat af ordinzer drift fgr dagsvaerdireguleringer 209.313 297.108
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver 0 4.854
Resultat fgr finansielle poster 209.313 301.962
Finansielle omkostninger 3 (35.639) (35.899)
Resultat for skat 173.674 266.063
Skat af arets resultat 4 (38.353) (58.512)
Arets resultat 135.321 207.551
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 135.321 207.551

135.321 207.551
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Balance pr. 31. december 2017
Note 2017 2016
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 7.350.000 7.350.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 6 474.849 430.595
Materielle anlaegsaktiver 7.824.849 7.780.595
Anlzegsaktiveri alt 7.824.849 7.780.595
Andre tilgodehavender 10.000 5.957
Periodeafgraensningsposter 24.487 24.054
Tilgodehavender 34.487 30.011
Likvide beholdninger 191.408 206.354
Omsaetningsaktiver i alt 225.895 236.365
Aktiver i alt 8.050.744 8.016.960
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Balance pr. 31. december 2017

Note 2017 2016

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 5.196.652 5.061.331
Egenkapital 7 5.321.652 5.186.331
Hensaettelse til udskudt skat 8 1.015.234 978.707
Hensatte forpligtelser i alt 1.015.234 978.707
Geeld til realkreditinstitutter 847.977 1.056.636
Deposita 148.781 104.081
Langfristede galdsforpligtelser 9 996.758 1.160.717
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 9 208.934 208.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 470.694 452.639
Selskabsskat 1.826 16.566
Anden geeld 35.646 14.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 717.100 691.205
Geaeldsforpligtelser i alt 1.713.858 1.851.922
Passiver i alt 8.050.744 8.016.960
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualposter m.v. 10
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 11
Neertstaende parter og ejerforhold 12
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 5.061.331 5.186.331
Arets resultat 0 135.321 135.321
Egenkapital 31. december 2017 125.000 5.196.652 5.321.652
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsveerdien af investeringsejendomme  fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ejendommens gennemsnitlige driftsresultater de seneste 5 ar forventes at kunne fastholdes
de kommende 10-20 ar, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pagaldende ejendomstype
- erfaringer med kgb og salg samt belaning
- endringer i den enkelte ejendoms forhold

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 5,70 %, svarende til det generelle afkastkrav for
bedst beliggende boligejendomme i Horsens ifglge Colliers markedspuls for 3. kvartal 2017. Afkastkravet
er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primeert henfgres til beliggenhed.

Ejendommen forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder. Investeringsejendommen er
saledes indregnet til en dagsvaerdi pa (100/5,61 % = 17,83 x 412 t.kr.) = 7.344 t.kr., dvs. 7.350 t.kr.

2017 2016
kr. kr.
2 Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger materielle anlaegsaktiver 130.008 95.810
130.008 95.810
der fordeler sig saledes:
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 130.008 95.810

130.008 95.810
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Noter til érsrapporten
2017 2016
kr. kr.
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 18.055 16.600
Andre finansielle omkostninger 17.584 19.299
35.639 35.899
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 1.826 16.566
Arets udskudte skat 36.527 41.946
38.353 58.512

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Vardireguleringer 1. januar 2017

Vaerdireguleringer 31. december 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

Investerings-

ejendomme

4.875.136

4.875.136

2.474.864

2.474.864

7.350.000
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Noter til arsrapporten

6 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2017

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

7 Egenkapital

Andre anlag,
driftsmateriel

og inventar

572.233
174.262

746.495

141.638
130.008

271.646

474.849

Virksomhedskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt seerlige

rettigheder.
Der har ikke veeret andringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

8 Hensaettelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2017
Hensat i aret

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2017

Materielle anlaegsaktiver

2017 2016
kr. kr.
978.707 936.761
36.527 41.946
1.015.234 978.707
1.015.234 978.707
1.015.234 978.707
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Noter til arsrapporten

10

11

12

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2017 2017 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.264.636 1.056.911 208.934
Deposita 104.081 148.781 0 0
1.368.717 1.205.692 208.934 0

Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med andre selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed hafter
selskabet ubegraenset og solidarisk med de g@vrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.057, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger t.kr. 7.350.

Til sikkerhed for gald til pengeinstitut har selskabet givet ejerpant for i alt t.kr. 1.000 i grunde og
bygninger.

Naertstaende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Felgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller mini-
mum 5% af virksomhedskapitalen.

Henning Thorborg Jensen Holding ApS
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