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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
maj 2021 - 30. april 2022 for Astrids Have A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
maj 2021 - 30. april 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 30. juni 2022

Direktion

Morten Hansen
direktør

Bestyrelse

Preben Thorius Lund
formand

Morten Hansen Karsten Boldt Hansen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Astrids Have A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Astrids Have A/S for regnskabsåret 1. maj 2021 - 30. april
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. maj 2021 - 30. april 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisi-
onsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når
sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvig-
elser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet el-
ler, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere
kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Trekantområdet, den 30. juni 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Jan Bunk Harbo Larsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne30224
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Selskabsoplysninger

Selskabet Astrids Have A/S
Havneparken 14B, 3. sal
7100 Vejle

CVR-nr.: 40 06 59 03

Regnskabsperiode: 1. maj 2021 - 30. april 2022
Stiftet: 28. november 2018
Regnskabsår: 3. regnskabsår

Hjemsted: Vejle

Bestyrelse Preben Thorius Lund, formand
Morten Hansen
Karsten Boldt Hansen

Direktion Morten Hansen, direktør

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100  Vejle
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at forestå opførelse af tæt/lav boligbyggeri i Tirsbæk Bakker.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et underskud på kr. 410.753, og selskabets
balance pr. 30. april 2022 udviser en egenkapital på kr. 9.523.644.

Selskabet har indgået entreprisekontrakt på opgørelsen af 47 boliger til udlejning. Pr. 30/4 2022
er 5 boliger færdigopført og udlejet. De resterende 42 boliger er under opførelse og færdiggøres
successivt i regnskabsåret 22/23.

Opførelsen af boligerne indberegnes i balancen under materielle anlægsaktiver under opførelse. I
takt med at der tages levering og der udstedes ibrugtagningstilladelse overføres boligerne til
investeringsejendomme.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Astrids Have A/S for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå
årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været
indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Resultatopgørelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af omkostninger til råvarer og hjæl-
pematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle omkostninger tilknyttet byggeriet aktiveres dog jævnfør afsnittet om
materielle anlægsaktiver.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres 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 anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Materielle anlægsaktiver under opførelse omfatter investeringsejendomme under opførelse.

Finansielle omkostninger på lån optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle an-
lægsaktiver indregnes i kostprisen over fremstillingsperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

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

Efter første indregning måles investeringsejendomme til skønnet dagsværdi baseret på en årlig
vurdering. Dagsværdierne er baseret på henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte,
subjektive skøn foretaget af ledelsen. Såfremt ejendommene er sat til salg, indregnes
ejendommene til forventet salgspris.

Beregningen af dagsværdier ved hjælp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i
ejendommens budgetterede driftsafkast for det kommende år. Ejendommens budgetterede
driftsafkast beregnes som lejeindtægter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens sædvanlige
driftsomkostninger. Der knytter sig usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtræder som forventet, og afvigelser kan være væsentlige, hvilket vil
have væsentlig betydning for værdiansættelsen af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte
handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet
indgår parametre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv. Den beregnede dagsværdi på
baggrund af driftsafkast og afkastkrav tillægges deposita og forudbetalt leje og fratrækkes
forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
Regulering af investeringsejendommes værdi indregnes i resultatopgørelsen.

Som følge af de generelle økonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet på
ejendomsmarkedet, knytter der sig en usikkerhed til fastsættelsen af værdien af selskabets
ejendom. 

På trods af de foretagne værdireguleringer vil der fortsat være usikkerhed forbundet med
værdiansættelsen, særligt såfremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode,
ligesom der knytter sig usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet, hvilket kan have betydning for værdiansættelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede værdi, efter de foretagne værdireguleringer, på
bedst mulig vis afspejler ejendommens dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til
pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører sam anden gæld, måles
til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. maj 2021 - 30. april 2022

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttotab -98.348 -6.850

Finansielle indtægter 1 0 35.885

Finansielle omkostninger 2 -428.258 -162

Resultat før skat -526.606 28.873

Skat af årets resultat 3 115.853 -6.352

Årets resultat -410.753 22.521

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -410.753 22.521

-410.753 22.521
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Balance 30. april

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 11.700.000 0

Materielle anlægsaktiver under opførelse 5 49.505.899 0

Materielle anlægsaktiver 61.205.899 0

Anlægsaktiver i alt 61.205.899 0

Andre tilgodehavender 68.748 0

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 380.312 0

Tilgodehavender 449.060 0

Likvide beholdninger 1.012.610 945.749

Omsætningsaktiver i alt 1.461.670 945.749

Aktiver i alt 62.667.569 945.749
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Balance 30. april

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Selskabskapital 10.000.000 1.000.000

Overført resultat -476.356 -65.603

Egenkapital 9.523.644 934.397

Hensættelse til udskudt skat 264.459 0

Hensatte forpligtelser i alt 264.459 0

Deposita 1.005.195 0

Langfristede gældsforpligtelser 6 1.005.195 0

Kreditinstitutter 23.060.568 0

Modtagne forudbetalinger fra kunder 117.707 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 9.246.276 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 19.390.466 0

Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 6.352

Anden gæld 59.254 5.000

Kortfristede gældsforpligtelser 51.874.271 11.352

Gældsforpligtelser i alt 52.879.466 11.352

Passiver i alt 62.667.569 945.749

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Selskabskapit

al

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2021 1.000.000 -65.603 934.397

Kontant kapitalforhøjelse 9.000.000 0 9.000.000

Årets resultat 0 -410.753 -410.753

Egenkapital 30. april 2022 10.000.000 -476.356 9.523.644
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Noter

2021/22
kr.

2020/21
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 35.885

0 35.885

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 390.466 0

Andre finansielle omkostninger 37.792 162

428.258 162

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -380.312 6.352

Årets udskudte skat 264.459 0

-115.853 6.352
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. maj 2021 0

Overførsel fra materielle anlægsaktiver under opførelse 11.700.000

Kostpris 30. april 2022 11.700.000

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2022 11.700.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Som følge af at der ultimo regnskabåret alene er 5 ud af 47 boliger, der er færdigopført og
udlejet, har ledelsen ikke fundet grundlag for at regulere kostprisen.

Dagsværdireguleringen vil tage udgangspunkt i forventede lejeindtægter med fradrag for
driftsudgifter for boligerne. Med undgangspunkt heri vil der blive fastsat et afkastkrav.

5 Materielle anlægsaktiver

Materielle

anlægsaktiver

under

opførelse

Kostpris 1. maj 2021 0

Tilgang i årets løb 61.205.899

Overførsel til investeringsejendomme -11.700.000

Kostpris 30. april 2022 49.505.899

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2022 49.505.899

Finansielle omkostninger indregnet i kostprisen 1.002.086
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Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. maj 2021

Gæld

30. april 2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Deposita 0 1.005.195 0 0

0 1.005.195 0 0

7 Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser
Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.
Det samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten af KEJS Holding ApS,
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter
endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfører at selskabets
hæftelse udgør et større beløb.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgæld har selskabet givet pant i indvesteringsejendomme og boliger
under opførelse. Den bogførte værdi heraf udgør pr. 30. april 2022 t.kr. 61.206.
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