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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Industrivej ApS
Roskildevej 7

7100 Vejle

CVR-nr.: 38710818
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Direktion
Seren Hjardemaal Jansen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
Ejendomsselskabet Industrivej ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 20.06.2024

Direktion

Soren Hjardemaal Jansen
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Industrivej ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Industrivej ApS for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kolding, den 20.06.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne41365
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er kab og udlejning af fast ejendom.
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2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.439.893 2.596.686
Andre finansielle indtaegter 2 57.867 334.789
Andre finansielle omkostninger 3 (719.715) (193.998)
Resultat for skat 1.778.045 2.737.477
Skat af arets resultat 4 (391.170) (640.284)
Arets resultat 1.386.875 2.097.193
Forslag til resultatdisponering
Ordineert udbytte for regnskabsaret 0 11.000.000
Overfort resultat 1.386.875 (8.902.807)
Resultatdisponering 1.386.875 2.097.193




Ejendomsselskabet Industrivej ApS | Balance pr. 31.12.2023

Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 35.000.000 35.000.000
Materielle aktiver 5 35.000.000 35.000.000
Anlaegsaktiver 35.000.000 35.000.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.064.659 11.372.418
Andre tilgodehavender 1.160 6.694
Tilgodehavender 1.065.819 11.379.112
Omsaetningsaktiver 1.065.819 11.379.112
Aktiver 36.065.819 46.379.112
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overfegrt overskud eller underskud 12.050.015 10.663.140
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 11.000.000
Egenkapital 12.150.015 21.763.140
Udskudt skat 4.835.891 4.704.207
Hensatte forpligtelser 4.835.891 4.704.207
Geeld til realkreditinstitutter 14.736.571 15.394.992
Deposita 2.812.389 2.730.475
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 17.548.960 18.125.467
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 709.991 772.642
Bankgeeld 192.426 198.392
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.000 21.250
Skyldige sambeskatningsbidrag 259.486 470.625
Anden gaeld 357.050 323.389
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.530.953 1.786.298
Galdsforpligtelser 19.079.913 19.911.765
Passiver 36.065.819 46.379.112

Usikkerhed ved indregning og maling
Personaleforhold
Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Koncernforhold

—_
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller

Forslag til

udbytte for

kapital underskud regnskabsaret lalt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital primo 100.000 10.663.140 11.000.000 21.763.140
Udbetalt ordinaert udbytte 0 0  (11.000.000)  (11.000.000)
Arets resultat 0 1.386.875 1.386.875
Egenkapital ultimo 100.000 12.050.015 12.150.015
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien opggres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt

fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Selskabets investeringsejendomme er vurderet ud fra en samlet vurdering af ejendommenes beliggenhed, stand

og anvendelse.

Det vil dog altid vaere en konkret vurdering, og vurderingen er derfor behaeftet med usikkerhed. Det er ledelsen

vurdering, at de indregnede veardier er korrekte og retvisende.

2 Andre finansielle indtaegter

2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 57.867 334.789
57.867 334.789

3 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 719.715 193.998
719.715 193.998

4 Skat af arets resultat

2023 2022
kr. kr.
Aktuel skat 259.486 470.625
Andring af udskudt skat 131.684 131.683
Regulering vedrerende tidligere ar 0 37.976
391.170 640.284

5 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 18.288.583
Kostpris ultimo 18.288.583
Dagsveerdireguleringer primo 16.711.417
Dagsveardireguleringer ultimo 16.711.417
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 35.000.000
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Investeringsejendomme indregnes tildagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i
arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eendommens
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende 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 dagsvaerdi

Dagsveerdien er baseret pa det forventede normaliserede driftsresultat pr. ejendom og et sk@nnet afkastkrav for
selskabets ejendomme pa 7,3 % (7,8% i ar 2022). Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommenes
beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Driftsomkostninger udger i budgettet cirka 10% af lejeindteegterne.

Der henvises til oplysningerne i efterfalgende tabel. 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.

Felsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 35.000 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte dagsvaerdi er
et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,50 %-
point vil dagsveerdien falde med 2.233 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,50 %-point vil medfere en stigning i
dagsveerdien pa 2.560 t.kr.

Dagsveerdi Afkastkrav, Afkastkrav

Ejendomstype 31.12.2023, kr. 31.12.2023,% 31.12.2022, % Areal, m2
Erhvervsejendomme 35.000.000 7,3 7,2 9.569
lalt 35.000.000 9.569

6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for12 for12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter5 ar
2023 2022 2023 2023
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 709.991 772.642 14.736.571 11.601.830
Deposita 0 0 2.812.389 2.812.389
709.991 772.642 17.548.960 14.414.219

7 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.
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8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Seren H. Jansen Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Felgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 35.000.000 kr.

Felgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebrev pa i alt 17.850.000 kr., der giver pant i grunde og bygninger til en regnskabsmaessig veerdi pa
35.000.000 kr

10 Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Segren H. Jansen Holding ApS, Vejle
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, bortset fra enkelte reklassifikationer der
ikke har indflydelse pa arets resultat, balancesum eller egenkapitalen.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter indregnes der linezert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedregrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, salg og distribution samt selskabets administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder amortisering af finansielle forpligtelser
samt tilleg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme 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 forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte

Udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en szerskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Geaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



