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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for @lsted Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Broby, den 27. juni 2024

Direktion:

Chresten Anker Nielsen Lars Strange Thye
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i @lsted Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for @lsted Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kolding, den 27. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Niels Peder Aalund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne2272



|IBDO "

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for vaerende tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e
@vrige finansielle omMKoStNINGer.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeennn.
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt aees
Skat af arets resultat......oe.veveeeeeeniirieereieeireeeieeeeeeenens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

1.130.491

0

1.130.491

2 -476.224

654.267

3 -148.731

505.536

505.536

505.536

2022
kr.

921.855

800.000

1.721.855

-490.215

1.231.640

-271.546

960.094

960.094

960.094
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieas
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
OMSZETNINGSAKTIVER.....c.uttiiiiiiiiiieeiieeienieeeneens

AKTIVER ...

Note 2023

kr.

21.000.000
4  21.000.000

21.000.000
22.658
5.470
11.442
39.570
401.896
441.466

21.441.466

2022
kr.

21.000.000
21.000.000

21.000.000
0

68.279
8.710
76.989
194.214
271.203

21.271.203
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiii it ceiieeeeees

EGENKAPITAL. ..ottt ettt eereeeeeeeeees
Hensaettelser til udskudt skat.......coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.n.
Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccvviiiiiiiiiiinnnnn...
DT o T0 1] | - NP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn..

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovveeeiiiiiniiiniiiieniieennenn.
Modtagne forudbetalinger fra kunder.........ccceviiiiiniiinninnnne
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccovvvinennnn..
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiinn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneeinenneennanns

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

50.000
2.942.169

2.992.169
353.217
353.217
11.284.167
5.700.000
442.713
17.426.880
400.944
147.825
17.101
103.330
669.200
18.096.080

21.441.466

2022
kr.

50.000
2.436.633

2.486.633
350.700
350.700
11.682.145
5.700.000
405.520
17.787.665
400.000
137.708
42.951
65.546
646.205
18.433.870

21.271.203
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EGENKAPITALOPG@RELSE

kr.
Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

10

Overfort
Anpartskapital resultat I alt

50.000 2.436.633 2.486.633
505.536 505.536

50.000 2.942.169 2.992.169
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 0 0
@vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 228.000 228.001
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 248.224 262.214
476.224 490.215
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...........c......... 143.330 95.546
Regulering skat vedragrende tidligere ar..........cccvevveveenennnen. 2.884 0
Regulering af udskudt skat.......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 2.517 176.000
148.731 271.546
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
kr. omme
KOStPris 1. JANUAr 2023, .. ciiiiiietttteiieeeerennnneeeeeennneeeesesnnneessennnneeseennns 19.405.911
Kostpris 31. december 2023.........cooiiiiiiiiiiiii e e, 19.405.911
Opskrivninger 1. januar 2023, . ..iiiiiiiiii ittt tetiiteeteeaieeeeeeannaeeenn, 1.594.089
Opskrivninger 31. december 2023.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 1.594.089
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn, 21.000.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investeringsejen
kr. om
Dagsvaerdi 31. december 2023 ... .ciiiiiiiii it ittt e a s 21.000.000

Hensaettelser til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
vaerdier pa vardipapirer, tilgodehavender, immaterielle anlaegsaktiver og materielle
anlaegsaktiver, herunder indregnede finansielle leasingkontrakter.

Udskudt skat 1. januar......c.ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeen. 350.700 174.700
Arets udskudte skat i resultatopgarelsen............cceeuveneenenns 2.517 176.000

Udskudt skat 31. december........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeens 353.217 350.700

11

Note
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
kr. gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 11.685.111 400.944 9.640.512 12.082.145
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 5.700.000 0 0 5.700.000
DEPOSIta. . eeeiiiiieiiiiiiii i eeiiaees 442.713 0 0 405.520
17.827.824  400.944 9.640.512 18.187.665
Eventualposter mv. 7
Eventualforpligtelser
Ingen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Der er afgivet sikkerhedsstillelse vedrarende realkreditldn optaget i ejendommen
Flintebjergvaenget 121-165, 5672 Broby:
Realkreditpantebrev pa 13.347.000 DKK til REALKREDIT DANMARK A/S



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for @lsted Ejendomsinvest ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter. Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt
driftstabs- og konflikterstatninger samt lgnrefusioner. Erstatninger indregnes, nar indtagten skennes
at veere realisabel.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger  omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvardi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belsgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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 males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret

veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestromme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender samt kontante beholdninger.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes

forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



