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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Din Bygmester ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stourup, den 26. juni 2024

Direktion

Morten Worsge Jensen
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Din Bygmester ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Din Bygmester ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA 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 bevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlasgger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 26. juni 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Maj-Britt Lykke Viskum
statsautoriseret revisor
mne35478
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Selskabsoplysninger
Selskabet Din Bygmester ApS
Skaevlundvej 3
7130 Stourup
CVR-nr.: 29 39 64 42
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Morten Worsge Jensen, direktar
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 2
6000 Kolding
Modervirksomhed Worsge Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal omfatter kab, salg og udlejning af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 806.043 kr. mod 806.827 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udger 890.419 kr. mod 2.315.780 kr. sidste ar.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 806.043 806.827
1 Veaerdiregulering af investeringsejendomme 950.000 2.298.431
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -2.958 -2.959
Driftsresultat 1.753.085 3.102.299
Andre finansielle indtaegter 1.607 0
2 @vrige finansielle omkostninger -106.001 -133.353
Resultat for skat 1.648.691 2,.968.946
Skat af arets resultat -758.272 -653.166
Arets resultat 890.419 2.315.780
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfert resultat 890.419 2.315.780
Disponeret i alt 890.419 2.315.780
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
3 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 2.958
Investeringsejendomme 12.750.000 11.800.000
Materielle anlasgsaktiver i alt 12.750.000 11.802.958
Anlaegsaktiver i alt 12.750.000 11.802.958
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 369.782 409.630
Omsaetningsaktiver i alt 369.782 409.630
Aktiver i alt 13.119.782 12.212.588
Din Bygmester ApS - Arsrapport for 2023 7



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 5.559.180 4.668.761
Egenkapital i alt 5.684.180 4.793.761
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 1.950.945 1.244.612
Hensatte forpligtelser i alt 1.950.945 1.244.612
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 0 3.317.370
Deposita 375.995 375.995
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 375.995 3.693.365
Kortfristet del af langfristet gaeld 0 191.500
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 24.795 18.999
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.915.644 2.113.906
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 51.939 45.738
Anden geeld 116.284 110.707
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.108.662 2.480.850
Gaeldsforpligtelser i alt 5.484.657 6.174.215
Passiver i alt 13.119.782 12.212.588

5 Oplysninger om dagsvaerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 4.668.761 4.793.761
Arets overfarte overskud eller underskud 0 890.419 890.419
125.000 5.559.180 5.684.180
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Noter
2023 2022
1.  Veerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 950.000 2.298.431
950.000 2.298.431
2.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 106.000 83.414
Andre finansielle omkostninger 1 49.939
106.001 133.353
3. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2023 14.794 14.794
Kostpris 31. december 2023 14.794 14.794
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -11.836 -8.877
Arets afskrivninger -2.958 -2.959
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -14.794 -11.836
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 0 2,958
4, Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 9.501.569 9.501.569
Kostpris 31. december 2023 9.501.569 9.501.569
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 2.298.431 0
Arets regulering til dagsvaerdi 950.000 2.298.431
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2023 3.248.431 2.298.431
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 12.750.000 11.800.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme pa i alt 1.639 kvadratmeter beliggende
i Horsens.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.
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Noter

4, Investeringsejendomme (fortsat)
Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrackkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje over en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillasgges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

- For ejendommene er det forudsat, at den nuvaerende udlejningsprocent pa 100% er uaendret til
en leje svarende til den nuvaerende leje pa i gennemsnit 571 kr. / m2.

- Ejendommene er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 7.788 kr. / m2.

Ved fastsaettelse af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

. Vaegtet gennemsnitslig afkastprocent = 5,50
. Industriejendomme i Horsens = 5,50
. Anvendt afkast krav i 2022 = 6,00

Falsomhedsanalyse

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
aendret krav til forrentningen af fast ejendom

En formindskelse af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vardien af
investeringsejendommene stiger med 917 t.kr. Egenkapitalen vil dermed stige fra de nuvaerende
5.684 t.kr. til 6.601 t.kr.
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Noter

5.

Oplysninger om dagsveaerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023 12.750.000
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen 950.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.200 t.kr. i ovenstaende ejendomme overfor
Worsge Holding ApS, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 12.750 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Worsge Holding ApS, CVR-nr. 27922031, som
er administrationsselskab og haefter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at sel-
skabets haftelse udger et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Din Bygmester ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, vareforbrug samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
saetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Vareforbrug omfatter omkostninger til vedligeholdelse og forsikring af ejendommene.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets afskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

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

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den sam-
lede kostpris.

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

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgagres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, re-
guleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Din Bygmester ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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