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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2022 -
30. april 2023 for Astrids Have ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

maj 2022 - 30. april 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 30. juni 2023

Direktion

Morten Hansen
direktor



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Astrids Have ApS
Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Astrids Have ApS for regnskabsaret 1. maj 2022 - 30. april
2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. maj 2022 - 30. april 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Trekantomrédet, den 30. juni 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Jan Bunk Harbo Larsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne30224



Selskabsoplysninger

Selskabet Astrids Have ApS
Havneparken 14B, 3. sal
7100 Vejle
CVR-nr.: 40 06 59 03
Regnskabsperiode: 1. maj 2022 - 30. april 2023
Stiftet: 28. november 2018
Regnskabsar: 4. regnskabsér
Hjemsted: Vejle

Direktion Morten Hansen, direktor

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er at forestd opforelse af tet/lav boligbyggeri i Tirsbak Bakker.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022/23 udviser et overskud pa kr. 3.389.624, og selskabets
balance pr. 30. april 2023 udviser en egenkapital pd kr. 12.913.268.

Selskabet har ultimo regnskabséret afsluttet byggeri af 47 boliger. I regnskabséret er boligerne
udlejet i takt med faerdiggerelsen. Alle 47 boliger er udlejet pr. 1. maj 2023.
I balancen er boligerne indregnet til dagsvardi under "Investeringsejendomme".

Materielle anlegsaktiver under opferelse omfatter en udstykning, hvorpa der kan opferes 33
boliger. Ultimo regnskabséret indeholder belebet keb af rdjord samt afholdte udgifter til
byggemodning.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgerelse 1. maj - 30. april

Note 2022/23 2021/22
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.956.940 -98.348
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 2.542.685 0
Finansielle omkostninger 2 -1.153.952 -428.258
Resultat for skat 4.345.673 -526.606
Skat af arets resultat 3 -956.049 115.853
Arets resultat 3.389.624 -410.753
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 3.389.624 -410.753

3.389.624 -410.753




Balance 30. april

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlegsaktiver under opforelse

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022

kr. kr.
4 114.800.000 11.700.000
5 21.527.438 49.505.899
136.327.438 61.205.899
136.327.438 61.205.899
12.908 68.748
90.135 380.312
147.424 0
250.467 449.060
528.419 1.012.610
778.886 1.461.670
137.106.324 62.667.569




Balance 30. april

Note 2023 2022
kr. kr.

Passiver

Selskabskapital 10.000.000 10.000.000
Overfort resultat 2.913.268 -476.356
Egenkapital 12.913.268 9.523.644
Hensattelse til udskudt skat 1.310.643 264.459
Hensatte forpligtelser i alt 1.310.643 264.459
Deposita 2.630.525 1.005.195
Langfristede gzldsforpligtelser 6 2.630.525 1.005.195
Kreditinstitutter 75.535.508  23.060.568
Modtagne forudbetalinger fra kunder 85.537 117.707
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 4.668.888 9.246.276
Geld til tilknyttede virksomheder 39.518.742  19.390.466
Anden geld 443.213 59.254
Kortfristede gaeldsforpligtelser 120.251.888  51.874.271
Gaeldsforpligtelser i alt 122.882.413  52.879.466
Passiver i alt 137.106.324  62.667.569
Eventualforpligtelser 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. maj 2022
Arets resultat

Egenkapital 30. april 2023

Selskabskapit Overfort
al resultat Ialt
10.000.000 -476.356 9.523.644
0 3.389.624 3.389.624
10.000.000 2.913.268 12.913.268
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Noter

1

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Astrids Have ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes 1 resultatopgerelsen i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er
atholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af belgb, der
tidligere har varet indregnet 1 resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méiles 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 lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning
ikke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsetning med fradrag af omkostninger til rdvarer og
hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes lineart i lejeperioden.
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Noter

1

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler og salg samt administration
mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring 1 dagsverdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belab, der ved-
rorer regnskabsdret. Finansielle omkostninger tilknyttet byggeriet aktiveres dog jevnfer
afsnittet om materielle anlaegsaktiver.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. Den danske selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver médles til kostpris.

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.

Materielle anlegsaktiver under opferelse omfatter investeringsejendomme under opferelse.

Finansielle omkostninger pé lan optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle
anlaegsaktiver indregnes i kostprisen over fremstillingsperioden.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter
anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder
kebsomkostninger og indirekte omkostninger til materialer, komponenter og
underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til skennet dagsvaerdi baseret pd en
arlig vurdering. Dagsvardierne er baseret pa henholdsvis en afkastbaseret model, samt
enkelte, subjektive skon foretaget af ledelsen. Sdfremt ejendommene er sat til salg, indregnes
ejendommene til forventet salgspris.

Beregningen af dagsvardier ved hjelp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i
ejendommens budgetterede driftsatkast for det kommende ar. Ejendommens budgetterede
driftsatkast beregnes som lejeindtegter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens
sedvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig usikkerhed til ejendommens budget, idet
forudsatte begivenheder ofte ikke indtreder som forventet, og afvigelser kan veare
vasentlige, hvilket vil have vesentlig betydning for verdiansattelsen af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsattes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte
handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i eovrigt. Ved fastsattelse af
afkastkravet indgdr parametre sdsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv. Den beregnede
dagsveerdi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tillegges deposita og forudbetalt leje og
fratreekkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som folge af madlingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pd investerings-
ejendomme. Regulering af investeringsejendommes verdi indregnes i resultatopgerelsen.

Som folge af de generelle okonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa

ejendomsmarkedet, knytter der sig en usikkerhed til fastsattelsen af verdien af selskabets
ejendom.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Pé trods af de foretagne verdireguleringer vil der fortsat vere usikkerhed forbundet med
vardiansattelsen, sarligt safremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort
tidsperiode, ligesom der knytter sig usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet, hvilket kan have betydning for verdiansettelsen af
ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede vardi, efter de foretagne
vardireguleringer, pa bedst mulig vis afspejler ejendommens dagsveardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i1 balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vasentlighed
svarer til palydende vardi. Der nedskrives til imedegaelse af forventede tab.

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 ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgode-
havende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
madles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ZAn-
dring 1 udskudt skat som folge af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bort-
set fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudete skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver maéles til
nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer sam anden gaeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel verdi.
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Noter

2022/23 2021/22
kr. kr.
2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 1.128.276 390.466
Andre finansielle omkostninger 25.676 37.792
1.153.952 428.258

Skat af irets resultat
Arets aktuelle skat -90.135 -380.312
Arets udskudte skat 1.046.184 264.459
956.049 -115.853

4 Aktiver der mailes til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. maj 2022 11.700.000
Tilgang 1 arets lob 51.051.416
Overforsel fra materielle anlegsaktiver under opferelse 49.505.899
Kostpris 30. april 2023 112.257.315
Arets vardireguleringer 2.542.685
Veardireguleringer 30. april 2023 2.542.685
Regnskabsmeessig vaerdi 30. april 2023 114.800.000
3.414.783

Finansielle omkostninger indregnet i kostprisen
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Noter

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Der er i1 de anvendte forudsatninger benyttet et afkast krav pa 4,50%.
Afkastkravet er fastsat pa baggrund af offentlig tilgeengelige markedsrapporter, relevant for
boligejendommenes beliggenhed.

Driftsomkostninger udger ca. 20% af lejeindtegterne. Der er korrigeret for skensmaessig

tomgangsleje, udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige lejerabatter, der ved
vurdering af dagsvaerdien er uvesentlige.

5 Materielle anlaegsaktiver

Materielle

anlegsaktiver
under

opforelse
Kostpris 1. maj 2022 49.505.899
Tilgang 1 arets lob 21.527.438
Overforsel til investeringsejendomme -49.505.899
Kostpris 30. april 2023 21.527.438
Regnskabsmeessig vaerdi 30. april 2023 21.527.438

6 Langfristede galdsforpligtelser

Geald Geald Afdrag Restgaeld

1. maj 2022 30. april 2023 naste ar efter 5 ar
Deposita 1.005.195 2.630.525 0 0
1.005.195 2.630.525 0 0
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Noter

7 Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.
Det samlede beleb for skyldig selskabsskat fremgér af arsrapporten af KEJS Holding ApS,
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter
endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medferer at selskabets
haeftelse udger et storre belob.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for kreditinstitutter har selskabet givet pant 1 indvesteringsejendomme. Den
bogforte verdi heraf udger pr. 30. april 2023 t.kr. 114.800.
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