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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Insero Ejendomsselskab A/S
Banegardsgade 2

8700 Horsens

CVR-nr.: 34215456
Hjemsted: Horsens
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Bestyrelse

Kim Segard Bering Kristensen, formand
Christian Damgaard Lunde

Erik Borum

Direktion
Erik Borum, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 for Insero Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Horsens, den 28.03.2022

Direktion

Erik Borum
direktar

Bestyrelse

Kim Segard Bering Kristensen Christian Damgaard Lunde
formand

Erik Borum
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Insero Ejendomsselskab A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Insero Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen 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 revisionsbevis 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
ngdvendig 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 vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision 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 revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover 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
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arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 28.03.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Henrik Vedel Alexander Brix Kronborg
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne10052 MNE-nr. mne47804
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet omfatter virksomhed med investering i og udlejning af fast ejendom samt beslagtet
aktivteter hermed.

Beskrivelse af vaesentlige andringer i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet ejer de gverste otte etager af hgjhuset, som er pa 16 etager ved det nye Campus Horsens ved
banegardspladsen i Horsens.

Selskabet har i aret fusioneret med Ejendomsselskabet Langmarksvej 57D og E ApS.
Derved ejer selskabet to ejendomme ved udgangen af 2021, som anvendes til erhvervsudlejning.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 863.183 (737.610)
Af- og nedskrivninger 1 (833.724) 0
Driftsresultat 29.459 (737.610)
Andre finansielle indteegter 2 1.340 0
Andre finansielle omkostninger 3 (1.215.258) (70.975)
Resultat for skat (1.184.459) (808.585)
Skat af arets resultat 4 357.913 533.174
Arets resultat (826.546) (275.411)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (826.546) (275.411)
Resultatdisponering (826.546) (275.411)




Insero Ejendomsselskab A/S | Balance pr. 31.12.2021

Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Erhvervede licenser 213.897
Immaterielle aktiver 5 213.897 0
Grunde og bygninger 148.397.972 0
Materielle aktiver under udferelse 0 104.916.964
Materielle aktiver 6 148.397.972 104.916.964
Anlaegsaktiver 148.611.869 104.916.964
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.422.023 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 80.052 0
Andre tilgodehavender 0 162.677
Tilgodehavende skat 357.913 534.516
Tilgodehavender 2.859.988 697.193
Likvide beholdninger 2.226.178 993.110
Omsaetningsaktiver 5.086.166 1.690.303
Aktiver 153.698.035 106.607.267
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1.000.000 700.000
Overfart overskud eller underskud 59.702.577 24.715.589
Egenkapital 60.702.577 25.415.589
Geeld til tilknyttede virksomheder 47.781.935 55.120.338
Langfristede gaeldsforpligtelser 47.781.935 55.120.338
Bankgeeld 26.511.456 9.064.260
Deposita 766.500 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 752.728 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.289.645 795.391
Geeld til tilknyttede virksomheder 15.458.647 16.211.689
Skyldig skat 61.490 0
Anden geeld 373.057 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 45.213.523 26.071.340
Gaeldsforpligtelser 92.995.458 81.191.678
Passiver 153.698.035 106.607.267
Eventualforpligtelser 7
Koncernforhold 8
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Egenkapitalopgerelse for 2021

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 700.000 24.715.589 25.415.589
Kapitalforhgjelse 300.000 35.813.534 36.113.534
Arets resultat 0 (826.546) (826.546)
Egenkapital ultimo 1.000.000 59.702.577 60.702.577

Kapitalforhgjelsen fremkommer af en fusion i dret med Ejendomsselskabet Langmarksvej 57D og E ApS med
regnskabsmaessig effekt pr. 12.08.2021.
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Noter
1 Af- og nedskrivninger
2021 2020
kr. kr.
Afskrivninger pa immaterielle aktiver 42.779 0
Afskrivninger pd materielle aktiver 790.945
833.724
2 Andre finansielle indtaegter
2021 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 1.340
1.340
3 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.060.831 0
Renteomkostninger i avrigt 154.427 0
@vrige finansielle omkostninger 0 70.975
1.215.258 70.975
4 Skat af arets resultat
2021 2020
kr. kr.
Andring af udskudt skat (357.913) (534.516)
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 1.342
(357.913) (533.174)
5 Immaterielle aktiver
Erhvervede
licenser
kr.
Tilgange 256.676
Kostpris ultimo 256.676
Arets afskrivninger (42.779)
Af- og nedskrivninger ultimo (42.779)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 213.897
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6 Materielle aktiver

Materielle

aktiver

Grunde under

og bygninger udfoerelse

kr. kr.

Kostpris primo 0 104.916.964
Overfgrsler 113.188.917  (113.188.917)
Tilgange 36.000.000 8.271.953
Kostpris ultimo 149.188.917 0
Arets afskrivninger (790.945) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (790.945) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 148.397.972 0

Heraf 1.041.532 kr i aktiverede renter i 2021 og 5.330.668 kr akkumuleret (fgr afskrivninger).

7 Eventualforpligtelser

Sambeskatningshaftelse

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Energi Horsens Net Holding A/S som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

8 Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den sterste koncern:
Insero Horsens, Chr. M. @stergaardsvej 4A, 8700 Horsens, CVR-nr.: 31103843
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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 andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning udger huslejeindtaegter og andre indtaegter fra udlejningsejendommene.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger af
materielle samt immaterielle aktiver.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.

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

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring 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 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
Immaterielle rettigheder mv.
Immaterielle rettigheder bestar af licenser og brugsrettigheder.

Erhvervede immaterielle rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Der afskrives lineaert over 3 ar.

Immaterielle rettigheder mv. nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Materielle aktiver
Grunde og bygninger og materielle anlaegsaktiver under udfarsel males til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Der afskrives ikke pa grunde.

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.

Indirekte omkostninger i form af indirekte henfgrbare personaleomkostninger og afskrivninger pa immaterielle
og materielle aktiver, der er anvendt i fremstillingsprocessen, indregnes i kostprisen baseret pa det medgaede

timeforbrug for det enkelte aktiv.

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

Bygninger 30-50 ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



