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Ibsen Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for Ibsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nerager, den [¥/5 2022

Direktion
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Ibsen Ejendomme ApS

DEN UAFHZENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Ibsen Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af drsregnskabet for Ibsen Ejendomme ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance 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 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklzringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse
standarder og krav er narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet".

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde &rsregnskabet pé 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.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og
udforer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at
opné yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kravede
supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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Ibsen Ejendomme ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

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 udvidede gennemgang af d&rsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veasentligt
inkonsistent med Arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden mdde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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 1 ledelsesberetningen.

Viborg, den |7/ S 2022

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktiese
C R -‘Iﬁ erl

Registreret revisor
mnel7138
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Ibsen Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vzaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestaet af investering i og udlejning af fast
ejendom og dermed beslzgtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets indtjening i 2021 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Selskabet er for nuvaerende ikke direkte berert af de gennemforte restriktioner.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Ibsen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ibsen Ejendomme ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opn
rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af zndrede regnskabsmassige sken af belob, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
4rsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsztning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger  omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt faellesomkostninger.
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Ibsen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens

vaesentligste aktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til
virksomhedens vasentligste aktivitet.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerclsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
vaerdipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlén samt tilleeg og
godtgorelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsér, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes 1
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte p4 egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtagter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme madles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Ibsen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Omkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme mdles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pd baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af milingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter indestdende i pengeinstitutter

pr. statusdag.

Selskabsskat og udskudt skat

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.
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Ibsen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemeassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfxlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettiget skattemassigt underskud,
méles 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pid grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare gzldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til linets restgzld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pé 1dnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af 14nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leveranderer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Ibsen Ejendomme ApS

RESULTATOPGWRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

2021 2020
Lejeindtagter af investeringsejendomme...........cocvnnee. 688.075 785.158
Andre driftsindt@gter.......cocevvvrivcenincniiinie s 461.075 0
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -595.891 -111.293
Andre eksterne omKkoStNINger.........ccoveiininivvineneieenns -59.274 -47.226
BRUTTORESULTAT ........ccoviiimenieeicie s 493.985 626.639
Andre driftsomKOStNINEET ..o 0 -85.900
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... 493.985 540.739
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme ........... 722.284 0
DRIFTSRESULTAT .....coccovvieiiiiiiiiiiieniciier e 1.216.269 540.739
Indteegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og
tilgodehavender, der er anlegsaktiver...........cooveeiene, 0 1.842
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede
VITKSOMNEAET ....ooveiieieiirienieecicrrceie e 2.676 0
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra
tilknyttede virksomheder ...........cococvvinmieeiiiiniennne 0 -48.106
Andre finansielle omKkostninger.........ccovveviievnneniennns -102.588 -136.619
RESULTAT FOR SKAT ......cccooviiminiiicieaniens 1.116.357 357.856
Skat af drets resultat........cocovcviinnnnniii -237.179 -63.332
ARETS RESULTAT ..ottt 879.178 294.524
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..........c.ccccovvveenenne. 1.200.000 0
Overfort resultat..........cecvveerreniiniieine e -320.822 294.524
DISPONERET T ALT ....cccooviiiiiiciciiieieeas 879.178 294.524
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Ibsen Ejendomme ApS

1

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER

2021 2020
Grunde 0g bygninger ........ccccevveevvirvemnneiinienciere s 14.656.800 14.725.000
Materielle anlaegsaktiver...........c.ccooveevniriniiininnn, 14.656.800 14.725.000
ANLAEGSAKTIVER. ..., 14.656.800 14.725.000
Tilgodehavender fra udlejning af
investeringsejendomme ........c.ccovuivriniinineniieeniseenes 0 13.962
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 1.163.418 0
Periodeafgrensningsposter......c.cccovveneirininciinniciinnnenns 19.293 15.481
Tilgodehavender ............cooovvmeiiniiniiiiniiiiieis 1.182.711 29.443
Likvide beholdninger .............c.coocciiiniiiniininniiiin, 258.790 1.127.520
OMSATNINGSAKTIVER. .........ccooiiiiiiinininn, 1.441.501 1.156.963
AKTIVER ...ttt 16.098.301 15.881.963
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Ibsen Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER

Virksomhedskapital ...........cccovvevermverniiiniiiniinniiiin
Overfort resultat..........cccceveverecinncinriiicieieeeee e
Forslag til udbytte for regnskabsaret ...........ccoovevvvrvrnnnn.

EGENKAPITAL ...,

Hensaettelse til udskudt skat ...cooovvvvvvneeiiviiieeiiieeeeieiine.

HENSATTE FORPLIGTELSER ...

Prioritetsgaeld........cccoevriminneniiii

2 Langfristede geeldsforpligtelser ...l

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder ..........ccccoovveiiiinnnne
SelSKabSSKaL.....c.civiiiiiriieerieerte et
Anden geld.......oovvviiviicci

Kortfristede geeldsforpligtelser ............ccccovvvineni.

GALDSFORPLIGTELSER ..o

PASSIVER ..ot

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

4 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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2021 2020
125.000 125.000
7.928.613 8.249.434
1.200.000 0
9.253.613 8.374.434
696.011 466.120
696.011 466.120
5.780.777 5.866.925
5.780.777 5.866.925
177.342 223.800
30.000 667.372
7.288 166.886
153.270 116.426
367.900 1.174.484
6.148.677 7.041.409
16.098.301

15.881.963




Ibsen Ejendomme ApS

1

NOTER

Materielle anlaegsaktiver

| AOTsT o TT0N o ¢ 1 11 Lo e OO OSD ST URO
Tilgang 1 AretS 18D ...cveoiviiiiiiiiiic e
Afgang 1 8rets 1ob ..o

Kostpris 31. december 2021 .........ccoviiiiininiiiieieniinee e

OpSKIIVIINGET, PIIMO...ccoiiiiiriiiieciirieesei ettt st
ATEtS OPSKIIVIHIZET ..oovveovvoveriissiesesieeeseceeseesssiesac s srasessassssssss s sasssenss
Afgang i Arets LoD ..o

Opskrivninger 31. december 2021 .......ccoeiimniininiiii e
Af-/nedSKIiVIINZET, PIIMO ...cocviieeceririeeec ettt ess s
Af-/nedskrivninger 31. december 2021 ..........ccooiviiiiniinniinniinenieen

Materielle anleegsaktiverialt. ...

Grunde og
bygninger

12.748.921
279.516
-1.381.624

11.646.813

2.172.411
722.284
311.624

3.206.319

-196.332

-196.332

14.656.800

Dagsverdi 31. december 2021, boliglejemal 14.656.800 kr.
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen, boliglejemal 722.284 kr.

Investeringsejendomme bestér af 4 udlejningsejendomme i Aalborg og omegn, og Nerager.
Ejendomme vardiansettes drligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pd
forventet fremtidige pengestromme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering
og vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgaengeligt materiale fra landskendte

ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme i Aalborg og omegn udger 3-4,25%
Afkastkravet for selskabets boligejendomme i Nerager udger 9%

Dagsvaerdimalingen foretages pé baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede

driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.
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Ibsen Ejendomme ApS

NOTER
Geeld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgzld efter
primo ultimo andel 5é&r
2 Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld................... 6.090.725 5.958.119 177.342 5.188.142
177.342

6.090.725

5.958.119

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for det samlede

skattetilsvar i sambeskatningen.

5.188.142

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgér af

administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter der udger kr. 6.096.479, er der givet pant i
selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udger 14.656.800.
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