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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2019 for Ejendomsselskabet Industrivej ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at

undlade at lade årsregnskabet revidere.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 15. juni 2020

Direktion      

Søren Hjardemaal Jansen

direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Industrivej ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Industrivej ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

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

IESBA’s etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompeten-

ce 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 års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Trekantområdet, den 15. juni 2020

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Carsten Dahl

statsautoriseret revisor

mne28674

Morten Jacobsen

statsautoriseret revisor

mne44140
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Industrivej ApS

Roskildevej 7

7100 Vejle

CVR-nr.: 38 71 08 18

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Vejle

Direktion Søren Hjardemaal Jansen

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Herredsvej 32

7100 Vejle
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019

DKK

2018

DKK

Lejeindtægter 2.899.844 2.757.354

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -548.845 -304.071

Andre eksterne omkostninger -118.929 -60.161

Bruttoresultat før værdireguleringer 2.232.070 2.393.122

Værdiregulering af investeringsaktiver -5.000.000 0

Bruttoresultat efter værdireguleringer -2.767.930 2.393.122

Finansielle indtægter 4 25.586 0

Finansielle omkostninger 5 -571.980 -499.264

Resultat før skat -3.314.324 1.893.858

Skat af årets resultat 6 715.952 -416.642

Årets resultat -2.598.372 1.477.216

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat -2.598.372 1.477.216

-2.598.372 1.477.216
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2019

DKK

2018

DKK

Investeringsejendomme 22.500.000 27.126.000

Materielle anlægsaktiver 7 22.500.000 27.126.000

Anlægsaktiver 22.500.000 27.126.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.802.484 0

Andre tilgodehavender 0 209.014

Tilgodehavender 10.802.484 209.014

Likvide beholdninger 409 1.416.283

Omsætningsaktiver 10.802.893 1.625.297

Aktiver 33.302.893 28.751.297
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2019

DKK

2018

DKK

Selskabskapital 100.000 100.000

Overført resultat 7.293.924 9.892.296

Egenkapital 8 7.393.924 9.992.296

Hensættelse til udskudt skat 1.739.972 2.648.115

Hensatte forpligtelser 1.739.972 2.648.115

Ansvarlig lånekapital 0 3.900.000

Gæld til realkreditinstitutter 18.087.750 8.793.328

Kreditinstitutter 0 1.162.500

Deposita 2.583.300 1.360.525

Langfristede gældsforpligtelser 9 20.671.050 15.216.353

Gæld til realkreditinstitutter 9 995.827 434.706

Kreditinstitutter 9 0 150.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.772.860 0

Selskabsskat 188.215 142.010

Anden gæld 541.045 167.817

Kortfristede gældsforpligtelser 3.497.947 894.533

Gældsforpligtelser 24.168.997 16.110.886

Passiver 33.302.893 28.751.297

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Begivenheder efter balancedagen 2

Væsentligste aktiviteter 3

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10

Nærtstående parter 11

Anvendt regnskabspraksis 12
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Noter til årsregnskabet

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Ejendomsselskabet Industrivej ApS har valgt at måle investeringsejendomme til dagsværdi. Selskabet kunne

alternativt have valgt at måle investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af måling til

dagsværdi medfører, at værdien af investeringsejendomme i balancen løbende reguleres til dagsværdi og

denne værdiregulering føres via resultatopgørelsen. Beløbet er en del af selskabets frie reserver.

2 Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at ”lukke landene

ned”, får stor betydning for verdensøkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en

begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december 2019), og udgør derfor en ikke-regulerende

begivenhed for virksomheden.

På nuværende tidspunkt er selskabet ikke væsentligt berørt af Covid-19, da selskabet alene har en begrænset

eksponering i forhold til de berørte brancher.

3 Væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktiviteter er køb og udlejning af fast ejendom.

2019

DKK

2018

DKK

4 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 25.586 0

25.586 0

5 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 153.316 0

Renteomkostninger associerede virksomheder 182.000 258.666

Andre finansielle omkostninger 236.664 240.598

571.980 499.264

6 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 192.191 142.010

Årets udskudte skat -908.143 274.632

-715.952 416.642
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Noter til årsregnskabet

7 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 16.914.583

Tilgang i årets løb 374.000

Kostpris 31. december 17.288.583

Værdireguleringer 1. januar 10.211.417

Årets værdireguleringer -5.000.000

Værdireguleringer 31. december 5.211.417

Regnskabsmæssig værdi 31. december 22.500.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

værdiansættelsesteknikker.

Dagsværdien for er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

- Det anvendte afkastkrav er på 10,75 %

- Driftsomkostninger udgør i budgettet ca. 7,6 % af lejeindtægterne

- Der er korrigeret for skønsmæssig tomgangsleje, udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige lejerabatter,

estimeret til ca. 1 % af dagsværdien.

8 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 100.000 1.814.969 1.914.969

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 0 8.077.327 8.077.327

Korrigeret egenkapital 1. januar 100.000 9.892.296 9.992.296

Årets resultat 0 -2.598.372 -2.598.372

Egenkapital 31. december 100.000 7.293.924 7.393.924
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Noter til årsregnskabet

9 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2019

DKK

2018

DKK

Ansvarlig lånekapital

Mellem 1 og 5 år 0 3.900.000

Langfristet del 0 3.900.000

Inden for 1 år 0 0

0 3.900.000

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 14.140.065 7.087.664

Mellem 1 og 5 år 3.947.685 1.705.664

Langfristet del 18.087.750 8.793.328

Inden for 1 år 995.827 434.706

19.083.577 9.228.034

Kreditinstitutter

Efter 5 år 0 562.500

Mellem 1 og 5 år 0 600.000

Langfristet del 0 1.162.500

Inden for 1 år 0 150.000

0 1.312.500

Deposita

Mellem 1 og 5 år 2.583.300 1.360.525

Langfristet del 2.583.300 1.360.525

Inden for 1 år 0 0

2.583.300 1.360.525
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Noter til årsregnskabet

2019

DKK

2018

DKK

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 27.500.000 27.126.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 17.850, der giver pant i grunde og bygninger

til en samlet regnskabsmæssig værdi af 27.500.000 27.126.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede beløb

for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Søren H. Jansen Holding ApS, der er administrationssel-

skab 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 medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

11 Nærtstående parter

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Søren H. Jansen Holding ApS Vejle
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Industrivej ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med års-

regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse

C.

Årsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Ændring af regnskabspraksis

Virksomheden har ændret anvendt regnskabspraksis for måling af investeringsejendomme fra kostpris til

dagsværdi jf. ÅRL § 38. Ændringen har medført en forhøjelse af ordinært resultat for foregående år med

DKK 555.257 og årets resultat med DKK 433.100. Det har herudover påvirket virksomhedens

anlægsaktiver og den samlede balancesum med DKK 10.910.804. Egenkapitalen 1/1-2018 er påvirket med

DKK 8.510.427. Virksomhedens pengestrømme er ikke påvirket af ændringen.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer 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 af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige 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.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

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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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder primært årets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,

salg og distribution samt selskabets administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-

skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-

vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, mate-

rialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af en anerkendt

værdiansættelsesteknik.

Afkastbaseret model

Dagsværdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2019 er for hver enkelt ejendom opgjort

ved hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år

sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangs-

punkt i ejendommenes budget for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tom-

gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres

med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer. Den herved beregnede vær-

di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår

særskilt andet sted i balancen.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætnin-

ger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket nor-

malt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

juridiske skatteenhed.

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 eller i egenkapitalen, når den udskudte skat ved-

rører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-

skatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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