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Distedhus ApS

Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for @istedhus ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyidt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den V/‘g’ § 77, l/)

Direktion

e T2

Henning Thorborg Jensen
direktar
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@lstedhus ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i @Istedhus ApS

Vi har opstillet arsrapporten for @lstedhus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa grund-
lag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfserd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

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

Horsens, den L/j Lo L)

Leif Mikkelsen & Partnes&A/S
Godkendte revisor
CVR-nr. 32 67

a6 1,%

Registrer
MNE-nr:
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Dlstedhus ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet @lstedhus ApS
Sundgardsvej 20
8700 Horsens
CVR-nr.: 28 86 47 95

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Horsens
Direktion Henning Thorborg Jensen, direktar
Revisor Leif Mikkelsen & Partnere A/S

Godkendte revisorer
Heegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700 Horsens
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Pistedhus ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsaret 2022 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 760.900, og selskabets balance pr. 31.

december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 8.996.516.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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distedhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @lstedhus ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabskliasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger 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 skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste 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
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttoforjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, sendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomseetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for

afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Ombkostninger til ravarer og hjalpematerialer
Ombkostninger til ravarer og hjeelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjselpematerialer, der er

anvendt for at opna arets nettoomsaetning.
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@lstedhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens

aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlagsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt lgnrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsveerdien af investeringsejen-

domme.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedragrer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende veerdipapirer, gzeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerel-
se 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 endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlagsaktiver
Produktionsanlaag og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fra-

drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi 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 omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lan.
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@lstedhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linesere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsferes i anskaffelsesaret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopgarelsen under

andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lsbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter ferste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.

Veaerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-

somheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning
lgangvaerende arbejder for fremmed regning males til salgsvaerdien af det udfgrte arbejde. Salgsvaerdien

males pa baggrund af feerdiggerelsesgraden pa balancedagen og de samlede forventede indtesgter pa
det enkelte igangvaerende arbejde. Faerdiggerelsesgraden opgeres som andelen af de afholdte omkost-
ninger i forhold til forventede samlede omkostninger pa det enkelte igangvaerende arbejde.

Nar salgsvaerdien pa et enkelt igangvasrende arbejde ikke kan opgeres palideligt, males salgsvaerdien til
de medgaede omkostninger eller nettorealisationsvaerdien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangvaerende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.
Nettoaktiver udgeres af summen af de igangvaerende arbejder, hvor salgsveerdien af det udferte arbejde
overstiger acontofaktureringer. Nettoforpligtelser udgeres af summen af de igangveerende arbejder, hvor
acontofaktureringer overstiger salgsveerdien.
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@Dlistedhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnéelse af kontrakter indregnes i resultatopgerelsen, i
takt med at de afholdes.

Periodeafgraeensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedre-

rende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt 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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gasldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse 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. Endring i udskudt skat som fol-
ge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres direkte pa egen-
kapitalen.

Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males

til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrgrende indtaegter i de efterfelgende ar.
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@lstedhus ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021

kr. kr.

Bruttofortjeneste 997.974 821.889
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver 1 -75.480 -152.799
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer 922.494 669.090
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 0 500.000
Resultat for finansielle poster 922.494 1.169.090
Finansielle indteegter 2 62.440 97.800
Finansielle omkostninger 3 -68.653 -130.670
Resultat for skat 916.281 1.136.220
Skat af arets resultat 4 -155.381 -249.967
Arets resultat 760.900 886.253
Overfart resultat 760.900 886.253
760.900 886.253
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@istedhus ApS

Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlazgsaktiver i alt

Igangvasrende arbejder for fremmed regning
Tilgodehavender hos kapitalinteresser
Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.

5 10.850.000 10.850.000
6 175.000 250.480
11.025.000 11.100.480
11.025.000 11.100.480

28.925 0

0 2.927.000

35.447 0

27.222 0

91.594 2.927.000

336.406 15.647

428.000 2.942.647

11.453.000 14.043.127
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Plstedhus ApS

Balance pr. 31. december 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Deposita

Langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitutter

Gaeld til kapitalinteresser
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geeld
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede galdsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022 2021
kr. kr.
125.000 125.000
8.871.516 8.110.616
8.996.516 8.235.616
1.331.112 1.369.398
1.331.112 1.369.398
327.551 484.501
7 327.551 484.501
0 211.764
383.366 3.451.192
193.667 148.874
215.364 137.926
5.424 3.856
797.821 3.953.612
1.125.372 4.438.113
11.453.000 14.043.127
8
9
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@lstedhus ApS

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfart
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 8.110.616 8.235.616
Arets resultat 0 760.900 760.900
Egenkapital 31. december 2022 125.000 8.871.516 8.996.516
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@lstedhus ApS

Noter

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Afskrivninger materielle anlaegsaktiver

2 Finansielle indtaegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4 Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat tidligere ar
Sambeskatningsbidrag

2022 2021

kr. kr.
75.480 1562.799
75.480 152.799
62.440 97.800
62.440 97.800
67.740 127.000
913 3.670
68.653 130.670
-38.286 101.093
193.667 148.874
155.381 249,967
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Plstedhus ApS

Noter
5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 6.826.766
Kostpris 31. december 2022 6.826.766
Vaerdireguleringer 1. januar 2022 4.023.234
Veerdireguleringer 31. december 2022 4.023.234
Regnskabsmaessig vardi 31. december 2022 10.850.000

Oplysning om forudsztninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

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

Ledelsen fastlasgger hvert ar afkastkravet til den enkelte ejendom bl.a. ud fra udviklingen i
markedsforholdene for den enkelte ejendomstype, erfaringer med kab og salg samt belaning.
Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa 9,09%.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert
henfares til beliggenhed.

Der er tale om ejendomme med udlejning til privat boligformal. Ejendommene forventes ikke at have
alternative anvendelsesmuligheder.

Investeringsejendommene er saledes indregnet til dagsveerdi (100/9,09% = 11 x 986 t.kr.) =10.850
t.kr.

Afkastkravene er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfares
tilbeliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv. Der
er saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf. Beliggenheden pa ejendommen
vurderes at vaere middel.

Blandt andet som falge af forholdene pa ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed
knyttet til indregning og maling af selskabets materielle anleegsaktiver

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 16



dlstedhus ApS

Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Falsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene
Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 9,09%.

/Endringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

/Endringer i -0,50% Basis 0,50 %

Kr. kr. kr.
Afkastprocent 8,59 9,09 9,59
Dagsveerdi 11.480.000 10.850.000 10.280.000
AEndring i dagsveerdi 630.000 0 -570.000

6 Materielle anleegsaktiver

Andre anlzg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2022 1.163.300
Kostpris 31. december 2022 1.163.300
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 912.820
Arets afskrivninger 75.480
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 0988.300
Regnskabsmaessig vardi 31. december 2022 175.000
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Dlstedhus ApS

Noter
7 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Deposita 484.501 327.551 0 0
484.501 327.551 0 0

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og hasfter solidarisk med gvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2022 og frem samt for kildeskat pa udbytter,

renter og royalties.

9 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

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

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger kr. 7.350.000.
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