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Selskabsoplysninger

Selskabet
         Hosby Ejendomme ApS
         Grønvej 3
         7130  Juelsminde

         Telefon: 2830 5082
         Email: lasse_winther@hotmail.com

         CVR-nr.: 40590498
         Stiftelsesdato: 17. juni 2019
         Hjemsted: Hedensted Kommune
         Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion
         Lasse  Ole Winther

Revisor
         Revisionshuset
         Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
         Vestergade 19
         8723  Løsning

Bankforbindelse
         Vestjysk Bank
         Rousthøjs Alle 8
         7130  Juelsminde

Generalforsamling
         Ordinær generalforsamling afholdes
         13. maj 2023, på selskabets adresse.
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 2022 for Hosby
Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
den finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision fortsat for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Juelsminde, den 13. maj 2023

Direktion:

Lasse  Ole Winther
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Hosby Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Hosby Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet.Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Løsning, den 13. maj 2023

Revisionshuset
CVR-nr. 12848544

Svend Erik Bøytler Rahbek
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer 
mne7517

Side 5

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 2

cf
82

7r
tZ

jR
24

99
97

09
7



Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Hosby Ejendomme ApS 2022 aflægges i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for Regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra højere klasser.

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

RESULTATOPGØRELSEN

Nettoomsætning
Med henvisning til Årsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopgørelsen i posten bruttofortjeneste/-tab.

Nettoomsætningen består af huslejeindtægter for investeringsejendomme, som er periodiseret således,
at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagværdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den
regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets værdireguleringer er
dagsværdien primo med tilløg af forbedringer.
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme indregnes ved første måling til kostpris og reguleres herefter løbende til
dagsværdi. Regulering til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdi opgøres ud fra en måling baseret på en afkastbaseret model. Værdien opgøres med
baggrund i ejendommenes forventede driftsafkast før renter og et forrentningskrav, der er fastsat på
basis af det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De individuelle forhold
vedrører ejendommenes beliggenhed, type, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakter, ejendommenes
anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspørgsel.

Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemæssige beløbsgrænse for småaktiver indregnes
som omkostninger i resultatopgørelsen i anskaffelsesåret.
Fortjeneste eller tab med afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen henholdsvis under andre driftsindtægter eller andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdninger samt indestående i pengeinstitutter og måles til nominel
værdi.

Skyldig skat 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.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt
skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
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 juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en
skattesats på 22%.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at
forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til kreditinstitutter er målt til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2022 2021

Bruttofortjeneste/-tab 56.525 89.536

1. Personaleomkostninger 0 0
Dagsværdiregulering af investeringsejendom 105.000 140.790

Resultat før finansielle poster 161.525 230.326

Andre finansielle omkostninger -20.064 -17.306

Ordinært resultat før skat 141.461 213.020

2. Skat af årets resultat -31.196 -47.034

ÅRETS RESULTAT 110.265 165.986

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 110.265 165.986

Disponeret i alt 110.265 165.986

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december
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Note 2022 2021

AKTIVER
ANLÆGSAKTIVER

3. Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 1.155.000 1.050.000

Materielle anlægsaktiver i alt 1.155.000 1.050.000

Anlægsaktiver i alt 1.155.000 1.050.000

OMSÆTNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Periodeafgrænsningsposter 11.674 6.670

Tilgodehavender i alt 11.674 6.670

Likvide beholdninger 0 25.651

Likvide beholdninger i alt 0 25.651

Omsætningsaktiver i alt 11.674 32.321

AKTIVER I ALT 1.166.674 1.082.321

Balance pr. 31. december
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Note 2022 2021

Balance pr. 31. december

PASSIVER
4. EGENKAPITAL

Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overført overskud eller underskud 293.551 183.286

Egenkapital i alt 333.551 223.286

HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensættelser til udskudt skat 54.074 30.974

Hensatte forpligtelser i alt 54.074 30.974

GÆLDSFORPLIGTELSER
5. Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til kreditinstitutter 632.238 653.822

Langfristede gældsforpligtelser i alt 632.238 653.822

Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld til kreditinstitutter 38.313 21.369
Leverandører af varer og tjenesteydelser 6.250 22.678
Anden gæld, herunder skyldige skatter og bidrag til social
sikring 102.248 130.192

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 146.811 174.239

Gældsforpligtelser i alt 779.049 828.061

PASSIVER I ALT 1.166.674 1.082.321

6. Ledelsesberetning
7. Eventualforpligtelser
8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Side 10

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 2

cf
82

7r
tZ

jR
24

99
97

09
7



1. Personaleomkostninger

2022 2021

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 8.096 16.060
Regulering af udskudt skat 23.100 30.974

31.196 47.034

3. Materielle anlægsaktiver

4. EGENKAPITAL

5. Langfristede gældsforpligtelser

Noter

Gennemsnitlig antal fuldtidsbeskæftigede 0 0

Grunde og
bygninger

Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo 909.210

Anskaffelsessum, ultimo 909.210

Opskrivninger:
Opskrivning, primo 140.790
Årets opskrivninger 105.000

Opskrivninger, ultimo 245.790

Bogført værdi, ultimo 1.155.000

Selskabs- Overført
kapital resultat I alt

Egenkapital,  1. januar 2022 40.000 183.286 223.286
Overført jfr. resultatdisponeringen 0 110.265 110.265

Egenkapital, 31. december 2022 40.000 293.551 333.551

2022 2021

Gæld der forfalder til betaling efter 5 år 0 0
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Noter

6. Ledelsesberetning

7. Eventualforpligtelser

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet er drift af boligudlejningsejendom.

Usædvanlige forhold
Ledelsen har ikke noteret sig nogle usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet fik i 2022 et overskud før skat på kr. 141.461.

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Forventet udvikling
Selskabet forventer uændret resultat i det kommende år.

Betydningsfulde hændelser efter balancedagen
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.

Selskabet har ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, end de i
balancen anførte.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter kr. 653.822, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør kr. 1.155.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev kr. 200.000 med pant i ovennævnte grunde og bygninger
deponeret til sikkerhed for mellemværende med Vestjysk Bank.

Selskabet har ikke udover foranstående foretaget pantsætninger eller stillet sikkerhed.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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  "sub": "90d82650-93bc-4170-b62a-dd7e44aec5dd",

  "transaction_id": "33e8608d-8179-406d-ac8e-7eac0cc2049d",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MmM5ZmViNjItZTUyNC00NGY2LTgwYzctNjhiOWMwMGJkYjhkfDAwMDAwMDAxfDUyZjU3MjEwLWI0Y2QtNDZmZi1iNGQ1LTZmOGM2MTkxNGY0ZXwyNDk5OTcwOTc=",

  "signedAtUtc": "2023-05-16T09:00:00.5291569Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/109.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "249997097",

  "agreementId_a11ce5YRQwK249997097": "a11ce5YRQwK249997097 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_2cf827rtZjR249997097": "2cf827rtZjR249997097 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "oNWY2q9wXwnxlBcvB4X7QA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1684236074",

  "birthdate": "1983-10-07",

  "exp": "1684239675",

  "iat": "1684236075",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "64ebfe05-e1e0-4a5e-a633-5589e8d3bf7f",

  "name": "Lasse Ole Winther",

  "nonce": "638198328527281113.NTMwNmZhYjItZWJmZS00OGQxLThiNzctYmM2ODkyOWRjYjgxZGU5NTIwNzEtMmJlNC00M2I2LTgyOTAtOWEyZTIyZWQ5N2Jl",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "90d82650-93bc-4170-b62a-dd7e44aec5dd",

  "rat": "1684236052",

  "sid": "2d936fa8-f40b-45dc-9d28-e9c10391e4ab",

  "sub": "90d82650-93bc-4170-b62a-dd7e44aec5dd",

  "transaction_id": "dd0a2ee4-7808-41a5-8592-4e0496869c94",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MmM5ZmViNjItZTUyNC00NGY2LTgwYzctNjhiOWMwMGJkYjhkfDAwMDAwMDAzfGE3MDZlMGM1LTQ3YzktNGJkNy05NjQ0LWU2NTM3NDhjNTJjY3wyNDk5OTcwOTc=",

  "signedAtUtc": "2023-05-16T11:21:19.0899741Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 16_1_2 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.1 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "249997097",

  "agreementId_71572aZWkhP249997097": "71572aZWkhP249997097 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_2cf827rtZjR249997097": "2cf827rtZjR249997097 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "6y-QT5VUgpp5hr7KyhtT3Q",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1684235878",

  "exp": "1684239479",

  "iat": "1684235879",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "5e3da80c-d777-4a7a-be3a-c4539f3fefbe",

  "name": "Sve. E. Bøytler Rahbek",

  "nonce": "638198326639039270.ODI0YjAzZjktNGQ5Zi00NTJhLTgyN2ItOGM1NTI5ODQ4N2M3NjE0NGIwMjctNmRjMy00ZTZiLWFmNWMtNDc3YTFkNDcxOGFk",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "1068796385641",

  "rat": "1684235864",

  "sid": "64d07976-1359-4465-86e9-71deb2142e31",

  "ssn": "12848544",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:12848544-RID:1068796385641",

  "transaction_id": "e95c61ac-be1f-43b5-bee4-04ccd338ce12",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MmM5ZmViNjItZTUyNC00NGY2LTgwYzctNjhiOWMwMGJkYjhkfDAwMDAwMDAyfDU4NDdkMTg3LTg2OGQtNGZmNS05NzA1LWQ5ZmMzOTM3NTU0MXwyNDk5OTcwOTc=",

  "signedAtUtc": "2023-05-16T11:18:02.5540743Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/113.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "249997097",

  "agreementId_a11ce5YRQwK249997097": "a11ce5YRQwK249997097 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_2cf827rtZjR249997097": "2cf827rtZjR249997097 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}
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