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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

ICP Ejendomme ApS
Tysklandsvej 7

7100 Vejle

CVR-nr.: 38833677
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Direktion
Peter Juul, direkter
Seren Hager, direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 for
ICP Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

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

Vi indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 07.07.2023

Direktion

Peter Juul Seren Hager
direkter direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i ICP Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for ICP Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2022 - 31.12.2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 naermere 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 adfeerd (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 tilstraekkeligt 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
nedvendig 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 vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd 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.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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 udferte 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.

Kolding, den 07.07.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Poul Skovgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne26777
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i udlejning af fast ejendom.
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Resultatopgerelse for 2022

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 666.260 (4.408)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.949.527 11.969.927
Af- og nedskrivninger 1 (260.398) (52.055)
Driftsresultat 3.355.389 11.913.464
Andre finansielle indteegter 0 10.000
Andre finansielle omkostninger (485.910) (366.698)
Resultat for skat 2.869.479 11.556.766
Skat af arets resultat 2 (671.943) (2.397.501)
Arets resultat 2.197.536 9.159.265
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 1.950.000
Overfort resultat 2.197.536 7.209.265
Resultatdisponering 2.197.536 9.159.265
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 31.000.000 27.500.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 891.614 780.817
Materielle aktiver 3 31.891.614 28.280.817
Anlaegsaktiver 31.891.614 28.280.817
Fremstillede varer og handelsvarer 150.000
Forudbetalinger for varer 2.706.550
Varebeholdninger 2.856.550
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 469.762 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 50.781
Andre tilgodehavender 309.458 307.955
Tilgodehavender 779.220 358.736
Likvide beholdninger 5.247 43.729
Omsaetningsaktiver 3.641.017 402.465
Aktiver 35.532.631 28.683.282
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Passiver
2022 2021

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 150.000 150.000
Overfart overskud eller underskud 11.366.884 9.169.348
Egenkapital 11.516.884 9.319.348
Udskudt skat 3.287.946 2.657.813
Hensatte forpligtelser 3.287.946 2.657.813
Geeld til realkreditinstitutter 14.300.658
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 14.300.658
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 482.226 0
Bankgaeld 0 9.273.107
Deposita 92.659 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 452.701 531.070
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.521.000 490.000
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 401.373 84.232
Skyldig skat 0 38.534
Anden geeld 5 1.477.184 6.289.178
Kortfristede gaeldsforpligtelser 6.427.143 16.706.121
Gaeldsforpligtelser 20.727.801 16.706.121
Passiver 35.532.631 28.683.282
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2022
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 150.000 9.169.348 9.319.348
Arets resultat 0 2.197.536 2.197.536
Egenkapital ultimo 150.000 11.366.884 11.516.884
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Noter

1 Af- og nedskrivninger

11

2022 2021
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 260.398 52.055
260.398 52.055

2 Skat af arets resultat
2022 2021
kr. kr.
Aktuel skat 0 120.534
Andring af udskudt skat 630.133 2.276.967
Regulering vedrgrende tidligere ar 41.810 0
671.943 2.397.501

3 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 15.575.198 832.872
Tilgange 550.473 371.195
Kostpris ultimo 16.125.671 1.204.067
Af- og nedskrivninger primo 0 (52.055)
Arets afskrivninger 0 (260.398)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (312.453)
Dagsveerdireguleringer primo 11.924.802 0
Arets dagsveerdireguleringer 2.949.527 0
Dagsvardireguleringer ultimo 14.874.329 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 31.000.000 891.614

Investeringsejendomme indregnes til dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i

arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens
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.
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Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Sammen med det normaliserede driftsresultat er den vaesentligste forudseetning for dagsvaerdien det
gennemsnitlige afkastkrav. Afkastkravet er vurderet i forhold til eendommens beliggenhed, vedlige-
holdelsesstand, vilkar og betingelser i lejekontrakter, udlejningspotentiale m.m.

Ved udgangen af 2022 omfatter selskabets ejendomme kontorejendom pa ca. 3.100 kvm beliggende i Vejle N.
Ejendommen blev erhvervet i tom stand, og indeholder mulighed for opdeling i en raekke individuelle lejemal pa
mellem 100-500 kvm. Der er pabegyndt udlejning af ejendommen i 2021, og ved udgangen af 2022 er ca. 50% af
ejendommens areal udlejet.

Der er ved opggrelse af dagsvaerdien anvendte en estimeret gennemsnitlig arlig nettoleje pa ca. 850 kr./kvm. og
en forventning om udlejning af gennemsnitligt 85% af ejendommes areal. Endvidere er der i den beregnede
dagsvaerdi foretaget et fradrag for aktuel tomgang. Det er ledelsens forventning at udlejningsmuligheder i Vejle
N fortsat er gode, og at ejendommen vil nd det forventede udlejningsomfang i lebet af ca. 12-15 maneder. Det
anvendte afkastkrav udger 7,0 % pr. 31.12.2022 ( 6,0% pr. 31.12.2021).

Felsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 31.000 t.kr. pr. 31.12.2022. Den opgjorte dagsveerdi er et

sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgaeengelige 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 2.200 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,50 %-point vil medfgre en stigning i
dagsveerdien pa 2.500 t.kr
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4 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald
for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder efter 5 ar
2022 2022 2022
kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 482.226 14.300.658 11.541.259
482.226 14.300.658 11.541.259
5 Anden gaeld (kortfristet)
2022 2021
kr. kr.
Anden gzeld i gvrigt 1.477.184 6.289.178
1.477.184 6.289.178

| anden gaeld indgar gaeld til selskab kontrolleret af direktionsmedlem Seren Hager.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Bankgzeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 31.000 kr.

Galden udger 1.477 t.kr.
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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 ar.

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, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste 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
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, 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 eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindteegter ved udlejning af fast ejendom. Lejeindtaegter indregnes i den periode
de vedrorer.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

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

Balancen
Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris 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 uafthaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsveaerdi, hvis denne er
lavere.
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Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillaeg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opgares som forventet salgspris med fradrag af
feerdiggarelsesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

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

16
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

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

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, 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 sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



