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Selskabsoplysninger

Selskabet @lstedhus ApS
Sundgardsvej 20
8700 Horsens
CVR-nr.: 28 86 47 95
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Hjemsted: Horsens

Direktion Henning Thorborg Jensen, direktgr

Revisor Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16
8700 Horsens
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for @lstedhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

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

Horsens, den 2. april 2020

Direktion

Henning Thorborg Jensen
direktor
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i @lstedhus ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for @lstedhus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 pa grundlag
af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udf@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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. april 2020

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Dorrit Kirckhoff Hansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35838
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 398.747, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 6.875.386.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @lstedhus ApS for 2019 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.



@lstedhus ApS 6

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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 anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelse 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 sendring 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-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlag 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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre drifts-
indteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

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

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

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som nu-
tidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider

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

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende 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
forbrug 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 veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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 geaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indteegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttofortjeneste 808.483 751.931
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 1 (198.014) (213.025)
Resultat af ordinzer drift fgr dagsvaerdireguleringer 610.469 538.906
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 1.048.370
Resultat fgr finansielle poster 610.469 1.587.276
Finansielle indteegter 2 21.000 8.000
Finansielle omkostninger 3 (120.080) (114.277)
Resultat for skat 511.389 1.480.999
Skat af arets resultat 4 (112.642) (326.012)
Arets resultat 398.747 1.154.987
Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat 398.747 1.154.987

398.747 1.154.987
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Balance pr. 31. december 2019
Note 2019 2018
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 10.350.000 10.350.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 423.360 602.874
Materielle anlaegsaktiver 10.773.360 10.952.874
Anlzegsaktiveri alt 10.773.360 10.952.874
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 971.000 0
Tilgodehavender 971.000 0
Likvide beholdninger 554.533 971.776
Omsaetningsaktiver i alt 1.525.533 971.776
Aktiver i alt 12.298.893 11.924.650




@lstedhus ApS 11
Balance pr. 31. december 2019

Note 2019 2018

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 6.750.386 6.351.639
Egenkapital 6.875.386 6.476.639
Hensaettelse til udskudt skat 7 1.284.224 1.298.676
Hensatte forpligtelser i alt 1.284.224 1.298.676
Geeld til realkreditinstitutter 419.752 635.752
Deposita 176.894 165.175
Langfristede galdsforpligtelser 8 596.646 800.927
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 8 216.000 212.224
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.977.090 2.921.520
Selskabsskat 127.094 42.570
Anden geeld 184.499 145.438
Periodeafgransningsposter 37.954 26.656
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.542.637 3.348.408
Geaeldsforpligtelser i alt 4.139.283 4.149.335
Passiver i alt 12.298.893 11.924.650
Eventualforpligtelser 9
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 6.351.639 6.476.639
Arets resultat 0 398.747 398.747
Egenkapital 31. december 2019 125.000 6.750.386 6.875.386
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Noter til érsrapporten
2019 2018
kr. kr.
1 Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger materielle anlaegsaktiver 198.014 213.025
198.014 213.025
der fordeler sig saledes:
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 198.014 213.025
198.014 213.025
2 Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder 21.000 0
Andre finansielle indtaegter 0 8.000
21.000 8.000
3  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 113.000 99.000
Andre finansielle omkostninger 7.080 15.277
120.080 114.277
4  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 127.094 42.570
Arets udskudte skat (14.452) 283.442
112.642 326.012
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Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 6.826.766
Kostpris 31. december 2019 6.826.766
Vardireguleringer 1. januar 2019 3.523.234
Verdireguleringer 31. december 2019 3.523.234
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 10.350.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ejendommenes 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 pagaeldende ejendomstype
erfaringer med kgb og salg samt belaning
andringer i den enkelte ejendoms forhold

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 7,8 %, som er benchmarket med det
generelle afkastkrav for ejendomme i Horsens ifglge Colliers markedspuls for 4. kvartal 2019.
Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert
henfgres til beliggenhed.

Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Investeringsejendommene er saledes indregnet til en dagsvaerdi pa (100/7,82 %= 12,79 x 809 t.kr.)
=10.345 t.kr., dvs. 10.350 t.kr.

Afkastkravene er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfgres til
beliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.
Der er saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Blandt andet som fglge af forholdene pa ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed
knyttet til indregning og maling af selskabets materielle anlaegsaktiver.
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Noter til arsrapporten

5

Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 7,82 %.

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

Zndringeri

Afkastprocent
Dagsveerdi

Z&ndring i dagsveerdi

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2019

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019

Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

(0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
7,30 7,80 8,30
11.082.000 10.350.000 9.747.000
732.000 0 (603.000)

Andre anlag,
driftsmateriel
og inventar

989.295
18.500
1.007.795
386.421
198.014

584.435

423.360
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Noter til érsrapporten
2019 2018
kr. kr.
7 Hensaettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2019 1.298.676 1.015.234
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen (14.452) 283.442
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2019 1.284.224 1.298.676
Materielle anlaegsaktiver 1.284.224 1.298.676
1.284.224 1.298.676
8 Langfristede gldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2019 2019 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 847.976 635.752 216.000 0
Deposita 165.175 176.894 0 0
1.013.151 812.646 216.000 0

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med andre selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed hafter
selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i

selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte.

sambeskatningen for danske
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Noter til arsrapporten

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 636, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udger t.kr. 10.350.

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