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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for IVF Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Juelsminde, den 23. maj 2024

Direktion

Viggo Bjarne Schou Frandsen
direktor
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i IVF Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for IVF Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Horsens, den 23. maj 2024

Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Flemming Nymann
Statsautoriseret Revisor
MNE-nr. mne35455
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i og udlejning af fast ejendom samt anden hermed
beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa kr. 551.169, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pa kr. 7.662.228.

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for IVF Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, andring i lagre af feerdigvarer samt andre driftsind-
teegter med fradrag af omkostninger til drift af eiendomme og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen bestar af arets huslejer, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til
kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for af-
givne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ombkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.

Andre driftsindtzaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt Ignrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens akti-
viteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligehold-
else, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,
som indgar i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedseaettelse af eget skattemaessigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og ind-
virkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Ejendomme

Ejendommen males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Afskrivningsgrundlaget
er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke pa grunden. Kostpri-
sen pa en ejendom opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de enkelte
bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udggr en vaesentlig del af den samlede kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering:

Brugstid: 50 ar

Restveerdi: 50 - 90%

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostprisen,
nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer omfatter anskaffelsespris med tillaeg af hjemtagelsesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettorealisationsveerdien for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af direkte faer-
digggrelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under
hensyntagen til varebeholdningers omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.298.774 545.746
Personaleomkostninger 1 (507.070) (282.017)
Resultat for af- og nedskrivninger 791.704 263.729
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver (36.238) (51.516)
Andre driftsomkostninger (13.685) (5.702)
Resultat fgr finansielle poster 741.781 206.511
Finansielle indtaegter 2 5.245 426
Finansielle omkostninger (40.347) (55.591)
Resultat for skat 706.679 151.346
Skat af arets resultat 3 (155.510) (33.300)
Arets resultat 551.169 118.046
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 551.169 118.046

551.169 118.046
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Balance pr. 31. december 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 4 10.903.937 10.939.508
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 39.333 47.837
Materielle anlaegsaktiver 10.943.270 10.987.345
Anlzegsaktiveri alt 10.943.270 10.987.345
Faerdigvarer og handelsvarer 0 13.685
Varebeholdninger 0 13.685
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 194.698 59.697
Periodeafgraensningsposter 0 4.698
Tilgodehavender 194.698 64.395
Likvide beholdninger 1.038.474 607.080
Omsaetningsaktiver i alt 1.233.172 685.160
Aktiver i alt 12.176.442 11.672.505
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023 2022

kr. kr.
40.000 40.000
7.622.228 7.071.059
5 7.662.228 7.111.059
6 400.400 389.100
400.400 389.100
3.182.002 3.375.824
7 3.182.002 3.375.824
7 193.800 192.800
0 15.208
26.000 26.000
75.470 44,713
144.210 41.800
69.382 40.751
422.950 435.250
931.812 796.522
4.113.814 4.172.346
12.176.442 11.672.505




IVF Ejendomme ApS 13
Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 40.000 7.071.059 7.111.059
Arets resultat 0 551.169 551.169
Egenkapital 31. december 2023 40.000 7.622.228 7.662.228
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Noter til érsrapporten
2023 2022
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 505.360 278.761
Andre omkostninger til social sikring 1.710 3.256
507.070 282.017
Antal heltidsbeskzeftigede personer i gennemsnit 2 2
2023 2022
kr. kr.
2  Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 1.817 426
Andre finansielle indtaegter 3.428 0
5.245 426
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 144.210 41.800
Arets udskudte skat 11.300 (8.500)
155.510 33.300
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Noter til arsrapporten

4 Materielle anlagsaktiver

Andre anlaeg,
Grunde og byg- driftsmateriel

ninger og inventar
Kostpris 1. januar 2023 11.010.650 79.727
Tilgang i arets lgb 0 40.000
Afgang i arets lgb 0 (79.727)
Kostpris 31. december 2023 11.010.650 40.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 71.142 31.890
Arets afskrivninger 35.571 667
Tilbagefgrte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver 0 (31.890)
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 106.713 667
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 10.903.937 39.333

5 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 40.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt seerlige
rettigheder.

Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:

2023 2022 2021
kr. kr. kr.
Virksomhedskapital 1. januar 2023 40.000 40.000 40.000

Virksomhedskapital 40.000 40.000 40.000
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Noter til arsrapporten

2023 2022
kr. kr.
Henseettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2023 389.100 397.600
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 11.300 (8.500)
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2023 400.400 389.100
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 3.568.624 3.375.802 193.800 2.397.100
3.568.624 3.375.802 193.800 2.397.100

8 Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet IVF Invest ApS (Administrationsselskab) og heefter
solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2021 og
frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. januar 2021 eller
senere.

9 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.376, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udgegr t.kr. 10.904.
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