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Ledelsespategning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hornslet, den 30. juni 2024

Direktion

David Thirup Schouenborg
direktor
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Vadum 1 ApS
Erklaering om udvidet gennemgang pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Vadum 1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige 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 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 opnéede bevis 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 vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften;
at oplyse om forhold vedrarende 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 gore dette.
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Rapporteringsforpligtelser i henhold til erklaeringsbekendtgorelsen § 7, stk. 2
Overtradelse af regnskabslovgivningen

Selskabet har efter vores vurdering ikke siden 1. oktober 2023 overholdt bogfaringslovgivningens krav om, at
bogfaringen skal tilrettelaegges og udferes i overensstemmelse med god bogferingsskik under hensyn til

virksomhedens art og omfang jf. bogferingslovens §5.

Selskabet har ikke udarbejdet lovpligtige procedurebeskrivelser i henhold til bogfaringslovens §6.

Aarhus C, den 30. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Mads Meldgaard
statsautoriseret revisor
mne24826
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Vadum 1 ApS

C/O Juul Schouenborg Advokatfirma
Ole Geislers Vej 18

8543 Hornslet

CVR-nr: 42 95 30 83
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Syddjurs

David Thirup Schouenborg

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttotab for vaerdiregulering

Veardiregulering af investeringsaktiver
Bruttotab efter vaerdiregulering

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
-52.375 -6.250
3.218.312 16.143.500
3.165.937 16.137.250
2 193.091 0
3 0 -879
3.359.028 16.136.371
4 -738.833 -3.550.002
2.620.195 12.586.369
2023 2022
DKK DKK
2.620.195 12.586.369
2.620.195 12.586.369
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
33.360.000 25.500.000
5 33.360.000 25.500.000
33.360.000 25.500.000
9.562.726 0
65.000 40.000
9.627.726 40.000
9.627.726 40.000
42.987.726 25.540.000
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
40.000 40.000
16.256.564 13.636.369
16.296.564 13.676.369
4.288.988 3.550.002
4.288.988 3.550.002
8.152.174 0
14.000.000 0
6 22.152.174 0
6 0 57.379
6 250.000 8.256.250
250.000 8.313.629
22.402.174 8.313.629
42.987.726 25.540.000
1
7
8
7




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
40.000 13.636.369 13.676.369
0 2.620.195 2.620.195
40.000 16.256.564 16.296.564




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er opfarsel af fast ejendom og hermed beslagtet virksomhed.

2. Finansielle indtaegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder

3. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder

4. Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

pwe

2023 2022

DKK DKK
193.091 0
193.091 0

2023 2022

DKK DKK
0 879
0 879

2023 2022

DKK DKK
738.986 3.550.002
-153 0
738.833 3.550.002
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Noter til arsregnskabet

5.

Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 9.356.500
Tilgang i arets lob 7.029.328
Afgang i drets lgb -2.387.640
Kostpris 31. december 13.998.188
Veardireguleringer 1. januar 16.143.500
Arets vaerdireguleringer 3.218.312
Veardireguleringer 31. december 19.361.812
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 33.360.000
Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris 1.628.250

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
vaerdiansattelsesteknikker.

Investeringsejendomme indregnet til 33.360.000 kr. bestar af et grundareal pa 10.630 kvm, der er
planlagt til taet-lav bebyggelse (raekkehuse). Derudover er der 22 villagrunde.

Grundarealet til teet-lav bebyggelse er vaerdiansat til en dagsveerdi pa 21.260.000 kr. Vardien er opgjort
med udgangspunkt i en pris pr. kvadratmeter pa 2.000 kr. Prisen pr. kvadratmeter er vurderet ud fra
en forventning til en markedspris i omradet omkring Vadum i henhold til indhentet prisestimat fra en
anerkendt maegler, som har fastsat prisestimatet ud fra faktiske markedspriser pad sammenlignelige
projekter. Villagrundene er fastsat til en veerdiansat til 12.100.000 kr. Vaerdien er opgjort med
udgangspunkt i en pris pa 550.000 kr. pr. villagrund pé baggrund af allerede solgte villagrunde i
samme omrade.

ndres forudsatningerne pd kvadratmeterprisen pa grundarealet til teet-lav byggeri med +/- 150
kr./kvm vil veerdien af grundarealet udgere hhv. 34.954.500 kr. og 31.765.500 kr.

2023

DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 33.360.000
Veardiregulering, resultatopgerelse 3.218.312
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK

6. Langfristede geldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser
er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 8.152.174 0
Langfristet del 8.152.174 0
@vrig kortfristet geeld til tilknyttede virksomheder 0 57.379
8.152.174 57.379
Anden geld

Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 14.000.000 0
Langfristet del 14.000.000 0
@vrig kortfristet geeld 250.000 8.256.250
14.250.000 8.256.250

2023 2022

DKK DKK

7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Private pantebreve pé i alt TDKK 14.000, der giver pant i
investeringsejendomme samt grunde og bygninger, til en samlet
regnskabsmaessig veerdi af: 33.360.000 25.500.000

Andre eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.
Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for JS Group Holding ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vadum 1 ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

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

Resultatopgorelse

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttotab

Bruttotab opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af og andre eksterne
omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfoares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med JS Group Holding ApS. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Noter til arsregnskabet

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af opforelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opfarelsesperioden.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer veesentlige regnskabsmassige skon.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 vurderet af det uafheengige valuarfirma
Nordicals Erhvervsmaglere.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudseatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Ledelsen har vurderet, at det for indevarende ar for ejendomme har vaeret muligt at opgere dagsvaerdien ved
hjalp af ssmmenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af
salgsveerdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
@ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.

pwe
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