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Ejendomsselskabet Hedensted ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni
2025 for Ejendomsselskabet Hedensted ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30.
juni 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 26. september 2025

Direktion

Jens Christian Skifter Hans Jgrn Grauenkjeer Gregersen
direktgr direktgr
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Hedensted ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Hedensted ApS for regnskabsaret
1. juli 2024 - 30. juni 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalop-
garelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet
“Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 tilstreekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig 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 fortszette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfarer hand-
linger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover ud-
farer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklu-
sion.

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 supplerende handling-
er samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtryk-
ker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Horsens, den 26. september 2025

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Laila Olsen
registreret revisor
mne12478
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Hedensted ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2024/25 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Izb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
laegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes i henhold til indgaede lejeaftaler med den del, der vedragrer regnskabsaret.

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejningaf
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration samt gvrige personale-
omkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ian og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedragrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering af finansielle forpligtel-
ser.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
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
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkostnin-
ger.
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Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af opfarelsen af investeringsejendomme indregnes i
kostprisen i opfagrelsesperioden. Alle laneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgarelsen over 13-
nets lgbetid.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved hjzelp af
markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2025 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret veer-
diansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving,
der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en in-
dividuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sadfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien
fremkommer.

De anvendte skan er baseret pad oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynlig-
vis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet.
Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige vaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opgares som nutidsveerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelse
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter
endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objek-
tiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt ni-
veau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedragrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

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 indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refu-
sion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge af zen-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obliga-
tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lan-
optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indteegter i de efterfalgende ar.
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Resultatopggrelse 1. juli 2024 - 30. juni 2025
Note 2024/25 2023/24
kr. kr.

Bruttofortjeneste 7.094.596 5.811.711
Personaleomkostninger 0 (45.599)
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer 7.094.596 5.766.112
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 1.220.000 11.846.772
Resultat far finansielle poster 8.314.596 17.612.884
Finansielle indtaegter 18.566 37.448
Finansielle omkostninger (4.309.536) (3.508.744)
Resultat far skat 4.023.626 14.141.588
Skat af rets resultat (905.787) (3.146.756)
Arets resultat 3.117.839 10.994.832
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 3.117.839 10.994.832

3.117.839 10.994.832
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Balance pr. 30. juni 2025
Note 2024/25 2023/24
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 6 166.357.896 142.986.861
Materielle anlzegsaktiver 166.357.896  142.986.861
Anlaegsaktiver i alt 166.357.896  142.986.861
Periodeafgraensningsposter 18.025 17.672
Tilgodehavender 18.025 17.672
Likvide beholdninger 1.388.534 0
Omsaetningsaktiver i alt 1.406.559 17.672
Aktiver i alt 167.764.455  143.004.533
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Balance pr. 30. juni 2025

Note 2024/25 2023/24

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfgrt resultat 24.597.977 21.480.138
Egenkapital 24.637.977 21.520.138
Hensaettelse til udskudt skat 7 6.961.663 6.011.573
Hensatte forpligtelser i alt 6.961.663 6.011.573
Banker 988.606 0
Geeld til realkreditinstitutter 88.500.239 82.989.610
Geeld til tilknyttede virksomheder 38.308.083 25.499.375
Deposita 2.183.259 1.888.644
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 129.980.187  110.377.629
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 8 2.160.329 4.437.759
Banker 0 139.310
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.232.749 425.976
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.220.000 0
Selskabsskat 462.924 87.648
Anden geeld 352 0
Periodeafgraensningsposter 108.274 4.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser 6.184.628 5.095.193
Gaeldsforpligtelser i alt 136.164.815  115.472.822
Passiver i alt 167.764.455  143.004.533
Hovedaktivitet 1
Eventualforpligtelser 9
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfart
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. juli 2024 40.000 21.480.138 21.520.138
Arets resultat 0 3.117.839 3.117.839
Egenkapital 30. juni 2025 40.000 24.597.977 24.637.977
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Noter til arsrapporten

1 Hovedaktivitet

Selskabets formal er kab og salg af fast ejendom, opfgrelse af helarsbeboelse og udlejning af samme samt

dermed beslaegtet virksomhed

2 Personaleomkostninger

Lgnninger

Andre omkostninger til social sikring

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

3 Vardireguleringer af investeringsaktiver
Fortjeneste ved salg af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering investeringsejendomme

4  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

2024/25 2023/24
kr. kr.

45,112
487
0 45.599
0 1
0 38.535
1.220.000 11.808.237
1.220.000 11.846.772
622.783 0
3.686.753 3.508.744
4.309.536 3.508.744
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Noter til arsrapporten
2024/25 2023/24
kr. kr.
5 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 462.924 87.648
Arets udskudte skat 442.863 3.059.108

6  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli 2024
Nettoeffekt ved fusion og virksomhedskgb

Tilgang i arets lgb
Kostpris 30. juni 2025

Veaerdireguleringer 1. juli 2024
Nettoeffekt ved fusion og virksomhedskgb

Arets veerdireguleringer

Veaerdireguleringer 30. juni 2025
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2025

Renter indregnet i kostprisen

905.787 3.146.756

Investerings-
ejendomme

120.268.304
1.767.974
16.469.433

138.505.711

24.316.771
2.315.414
1.220.000

27.852.185

166.357.896

2.900.676

Oplysning om forudszetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgarelse af afkastet for ejendommene tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger

fratraekkes.

Investeringsejendommene omfatter 16 parcelhuse pa Praestegardsvej, 4 parcelhuse pa
Praesteveenget, 3 parcelhuse pa Kirkegade, 10 seniorboliger pa Skjgttsvej, 4 boliger pa Dalbyvej, 15
boliger pa Veronavej og 8 boliger pa Neptunvej. Alle boliger er nyopfarte og beliggende i

Hedensted.
Disse ejendomme males til dagsveerdi pa i alt 136.720 t.kr.

Alle feerdigbyggede investeringsejendommene er udlejet pr. 30.06.2025.

Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa gennemsnitlig 5%.
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Noter til arsrapporten

6  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, beliggenhed mv.

Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.

De resterende ejendomme, der omfatter bla. Preestemarken, Parallelvej og Torupvaenget males til
kostpris med en samlet vaerdi pa 29.638 t.kr.

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til gennemsnitlig 0 % af lejeindtaegterne.
Forsikringsomkostninger udggr 15 kr. pr. m2 arligt.
Renovationsomkostningerne udgar 2.910 kr. pr. bolig.
Vedligeholdelsesomkostninger udgar 35 kr. pr. m2 arligt.
Administrationsomkostningerne og viceveert udgar 5.000 kr. arligt pr. bolig.

Falsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Ved markedsveerdi vurderingen pr. 30. juni 2025 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 4,5 % - 5,5 %. Det kan opggares til 5 %.

Zndringer i skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

(0,5)% Basis 0,5%
Andringer i gennemsnitligt afkastkrav —
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,5 5,0 5,5
Dagsveerdi 151.900.000 136.720.000 123.918.182

Andring i dagsveerdi 15.180.000 0 (12.801.818)
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2024/25 2023/24
kr. kr.
7 Henszettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. juli 2024 6.011.573 2.952.465
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 442.863 3.059.108
Hensaettelser til udskudt skat i forbindelse med tilgang ved fusion og k@b
af virksomhed 507.227 0
Hensaettelse til udskudt skat 30. juni 2025 6.961.663 6.011.573
Hensaettelse til udskudt skat vedrarer:
Materielle anlaegsaktiver 6.961.663 6.011.573
6.961.663 6.011.573
8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld Geeld Afdrag Restgaeld
1. juli 2024 30. juni 2025 naeste ar efter 5 ar
Banker 0 988.606 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 87.427.369 90.660.568 2.160.329 80.311.682
Geeld til tilknyttede virksomheder 25.499.375 38.308.083 0 0
Deposita 1.888.644 2.183.259 0 2.183.263
114.815.388  132.140.516 2.160.329 82.494.945

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet GS Holding 2018 ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter,

renter og royalties.
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10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 90.661, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2025 udggr t.kr. 164.760.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 16.777, der giver pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2025 udggr 15.572 t.kr. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 16.777
deponeret til sikkerhed for bankgaeld.



