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IC EJENDOMSINVEST ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
for IC EJENDOMSINVEST ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er 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 2022 - 31.
december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 18. juli 2023

Direktion

Inge Elise Due
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i IC EJENDOMSINVEST ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for IC EIENDOMSINVEST ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er 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 2022 - 31.
december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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 revisionsbevis 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 ngdvendig 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i 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:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Erklzering i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Overtradelse af selskabslovens regler om lan til kapitalejer

Selskabet har i strid med selskabslovens § 210 ydet et |an til en af selskabets kapitalejere, hvorved ledelsen kan
ifalde ansvar.

Hedensted, den 18. juli 2023

Status Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 30707907

Daniel Mortensen
Statsautoriseret revisor
mne44064
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

E-mail
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

IC EIENDOMSINVEST ApS
Lundagervej 25, C

8722 Hedensted
info@ic-ejendomsinvest.dk
35873295

10. december 2014

1. januar 2022 - 31. december 2022

Inge Elise Due

Status Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
Vejlevej 23A

8722 Hedensted

30707907
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det skal omtales i ledelsesberetningen.

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa kr.
-1.115.695, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa kr. 52.275.381, og en
egenkapital pa kr. 15.131.555.

Arets udvikling og resultat anses for mindre tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for IC EJENDOMSINVEST ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening.

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 gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, direkte omkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, nar der ifglge lejekontrakt er opstaet et krav pa
husleje. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme, herunder vedligehol, energiudgifter, forsikring,
ejendomsskatter m.v. Endvidere er de omkostninger, der er forbrugt ved opnaelse af arets omsaetning.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.
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Anvendt regnskabspraksis

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Ldneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes, at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrosmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening
for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for fojold som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdninger og indestdender i pengeinstitutter.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

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 fglge af aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende 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.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Anden gld
Geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden geaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket

saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-11 -

2022 2021

Note kr. kr.
2.447.577 2.400.738

1 0 0
-3.192.700 1.877.946
-745.123 4.278.684

36.605 0
2 -721.865 -714.928
-1.430.383 3.563.756
3 314.688 -784.036
-1.115.695 2.779.720
-1.115.695 2.779.720
-1.115.695 2.779.720
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og

forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

4,5

2022 2021

kr. kr.
47.847.829 50.853.029
2.553.351 2.396.063
50.401.180 53.249.092
50.401.180 53.249.092
116.502 100.108
436.605 0
1.009.000 0
1.562.107 100.108
312.094 1.007.652
1.874.201 1.107.760
52.275.381 54.356.852
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Balance 31. december 2022

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital
Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til kreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede gzeldsforpligtelser 7
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 8
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 9

-13 -

2022 2021

kr. kr.

50.000 50.000
15.081.555 16.197.250
15.131.555 16.247.250
2.886.906 3.589.300
2.886.906 3.589.300
25.200.021 26.053.068
4.900.000 4.900.000
30.100.021 30.953.068
850.000 845.000
36.411 40.630
2.012.581 1.480.588
387.706 370.876
870.201 830.140
4.156.899 3.567.234
34.256.920 34.520.302
52.275.381 54.356.852
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.

-14-

Virksomheds Overfegrt
kapital resultat lalt
50.000 16.197.250 16.247.250
0 -1.115.695 -1.115.695
50.000 15.081.555 15.131.555
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Noter

2022 2021
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 1 1
2. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 161.117 145.237
Andre finansielle omkostninger 560.748 569.691
721.865 714.928
3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 387.706 370.876
Udskudt skat af arets resultat -702.394 413.160
-314.688 784.036
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 34.538.016 34.420.673
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 187.500 117.343
Kostpris ultimo 34.725.516 34.538.016
Opskrivninger primo 17.986.698 16.108.752
Arets opskrivninger/nedskrivninger -3.192.700 1.877.946
Opskrivninger ultimo 14.793.998 17.986.698
Af- og nedskrivninger primo -1.671.685 -1.671.685
Af- og nedskrivninger ultimo -1.671.685 -1.671.685
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 47.847.829 50.853.029

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. De centrale forudsaetninger, som er anvendt ved beregningen er:

Opggrelse af dagsveerdi:

Dagsveerdien af investeringsejendommene er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommenes
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at
beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi:

Dagsvaerdien er baseret pa det forventede normaliserede driftsresultat for hver ejendom, herunder en indregnet
tomgang pa 0,5-2 % af arslejen og et skgnnet afkastkrav for selskabets ejendomme pa mellem 5,00 og 5,70 %.
Afkastkravet er vurderet i forhold til eiendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad,
herunder vilkar og bestemmelser i lejekontrakter. Fastsaettelse af afkastkrav vil dog altid veere en konkret vurdering,
og vurderingen er derfor behaeftet med usikkerhed. Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af
dagsveerdien.

-15-
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Noter

2022 2021

Fglsomhedsanalyse:

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 47.848 t.kr. pr. 31. december 2022. Den opgjorte dagsvaerdi er et
sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Fglsomheden af
det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsveerdien
falde med 4.294 t.kr. Ved et fald i afskastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsveerdien stige med t.kr. 5.234

5. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Arets urealise-

Veerdi ultimo rede tab indreg-

indregnet i net i resultat-

balancen opggrelsen

Investeringsejendomme, beboelse 47.847.829 3.192.700

6. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Selskabet har i strid med selskabslovens 210, stk. 1 ydet |an til selskabets direktion/anpartshaver, hvorved ledelsen
kan ifalde ansvar. Lanet er optaget i indevarende regnskabsar.

Summen af udlanet udfgr kr. 436.605. Udlanet er renteberegnet med 9,55%.

7. Langfristede galdsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter 25.200.021 850.000 21.800.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 4,900.000 0 4,900.000
30.100.021 850.000 26.700.000

8. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af drsrapporten for IC Electric Holding ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

9. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for mellemveaerende med kreditforeningsinstitutter - i alt t.kr. 26.050 - er der tingslyst pantebreve for i
alt t.kr. 29.289 i ejendomme, der i balancen har en vaerdi pa t.kr. 47.848.
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