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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Immervad Arhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 25. april 2023

Direktion:

Ole Bjervig Pedersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Inmervad Arhus ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Immervad Arhus ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

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 handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 25. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24680
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en meget markant gagadeejendom i Aarhus C, som udlejes til butik og bolig.
Der foretages labende vardireguleringer til dagsveerdi

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrc e

Note

2022
kr.

1.604.146

200.000

1.804.146

-412.518

1.391.628

-306.157

1.085.471

1.085.471

1.085.471

2021
kr.

1.661.123

609.446

2.270.569

-411.375

1.859.194

-409.023

1.450.171

1.450.171

1.450.171
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. .....cvvvuviriieeirineerenneerenneeeennnes
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiiii

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

Likvide beholdninger...........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian,
OMSZETNINGSAKTIVER. .....uiitiitiiiiiiiiieieeieeieeneeneanans

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueeeereeirereeienneerenneerenneerenneeeenneenes
Overfart overskud. .....cooiiiiiiiiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...ointiitiiiiiiieiieiereiereeienee e enee e
Hensaettelse til udskudt skat........ccooveeiviiiiiiiiiiiiinin,
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.covtviiiiiiiiiiinieneennnnn,
Geeld til realkreditinstitutter.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiinan,
Anden gaeld...coeneiiiiiiiii i e
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiii...
Prioritetsgaeld....ccceiiiiiiiiiiiiiiiii i

Geeld til tilknyttede virksomheder........cccovvvveviiinennnen..
SelskabssKat, ..ouueiiiriiiiiiiiii i

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Tilgodehavender.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

2022
kr.

34.981.988
34.981.988

34.981.988
61.290

0

61.290
1.216.951
1.278.241

36.260.229

520.000
9.325.281

9.845.281
4.121.296
4.121.296
14.433.972
642.562
15.076.534
484.378
43.799
38.280
6.650.661

0
7.217.118
22.293.652

36.260.229

2021
kr.

34.729.133
34.729.133

34.729.133
0

8.353

8.353
2.259.118
2.267.471

36.996.604

520.000
8.239.810

8.759.810
3.853.419
3.853.419
14.889.709
637.726
15.527.435
477.000

0

58.703
8.310.849
9.388
8.855.940
24.383.375

36.996.604
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2022........coeiiiniiiiniiii i 520.000 8.239.810 8.759.810
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 1.085.471 1.085.471

Egenkapital 31. december 2022.............cccvveviiiiiiniiiiininnnn 520.000 9.325.281 9.845.281
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 412.518 411.375
412.518 411.375
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 38.280 58.703
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 267.877 350.320
306.157 409.023
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 2022....cciiiiiiitttieeiiiieeeeeeeeanneeeeeeeessnsseeeesssnnnsesseenanns 32.065.908
LI LT T~ PP PP 52.855
Kostpris 31. december 2022..........c.oeitiiitiiitiintieiteeiteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 32.118.763
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiineineennnns 2.663.225
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 200.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............cccvviviiiiiinnnn 2.863.225
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covviiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 34.981.988

Dagsveerdi for investeringejendomme

Selskabets investeringsejendom er en udlejningsejendom i Aarhus C, centralt beliggende pa
gd, som blev anskaffet i 2007. Ejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjaelp af en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav. Der er tale
om ejendom med hovedsageligt detail udlejning (95 %).

| beregningen er anvendt det kommende ars husleje samt forventede vedligeholdelsesomkost-
ninger og en udlejningsprocent pa 100 %. Der er et driftsafkast pa 1,7 mio kr., hvilket bygger
pa en gennemsnitlig leje pa 1.496 kr./m2. og arlige omkostninger pa 365 tkr. Der er anvendt
et afkast pa gennemsnitligt 4,42 %. Afkastsatsen er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,42 % ligger pa niveau med det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme i Aarhus C. iht. offentlige statistikker.

Zndring i afkastsatsen med 0,1 % giver en andring i vaerdien af ejendommen pa +/- 675 tkr.

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
felgende belab:

Investerings-
ejendom

Dagsvaerdi 31. december 2022......uveiiintiiiiiiiiieiieeeeaneereneerenaterannsennnes 34.981.988
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvevinieiinieiiniieineieneenenees 200.000

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeeld 31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 14.918.350 484.378 12.732.441 15.366.709
Anden gaeld (depositum)........ccvvvnveeennnen.. 642.562 0 0 637.726

15.560.912  484.378 12.732.441 16.004.435

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for MVP HOLDING
2007 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 15.257 tkr., er der tinglyst realkreditpante-
breve med nom. 18.020 tkr. med rest 14.889 tkr. i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 34.982 tkr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, 0 tkr., er der tinglyst ejerpantebrev med nom.
7.000 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger
34.982 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Immervad Arhus ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres
til salget.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er baseret pa en anerkendt veerdiansaettelsesmetode, baseret pa en individuel fastsat
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, 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 hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



