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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Viborg Bolig- og Erhvervsudlejning ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 7. juni 2021

Direktion:

Palle Munk Kjeldgaard- Benny Tolstrup
Christiansen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Viborg Bolig- og Erhvervsudlejning ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Viborg Bolig- og Erhvervsudlejning ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgagrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 ars-
regnskabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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. Haj 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.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse 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.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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
vasentlig 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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette 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 ledelsen 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.

| 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Viborg, den 7. juni 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Preben Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32221
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er keb, ombygning og udlejning af investeringsejendomme.
Investeringsejendommene omfatter savel bolig- som erhvervslejemal. Til brug for driften af
investeringsejendommene har selskabet gennem de seneste ar opbygget en vaesentlig handvaerker-
afdeling, som bestar af temrere, malere og murere samt vicevaerter. Endvidere servicerer selskabets
medarbejdere i vasentlig omfang virksomheder, hvori selskabet har ejerandele.

Usadvanlige forhold

Selskabet har i aret andret regnskabspraksis vedrgrende indregning af enkelte kapitalandele.
/ZEndringen er sket vedrerende kapitalandele som opfylder definitionen for kapitalinteresser.
Fremadrettet vil disse blive indregnet til indre vaerdi i stedet for kostpris.

Med den nye praksis foretages der labende indregning af den forholdsmaessige andel af kapitalandelens
regnskabsmaessige indre veaerdi.

| overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser er sammenligningstallene for sidste ar
blevet a&ndret.

Der henvises i @vrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af praksisandringen.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning markeds-
renter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets investeringsstrategi fokuserer primaert pa bolig- og erhvervsejendomme i Viborg og
narmeste opland, herunder via investeringer i kapitalandele i virksomheder.

Selskabet har ikke kgbt eller solgt investeringsejendomme i regnskabsaret, men har ombygget en
ejendom kgbt i 2019 til domicilejendom.

Selskabets boligejendomme bestar - pa naer fa ejendomme - af ejendomme, som ikke er omfattet af
reglerne om omkostningsbestemt husleje. De ikke omkostningsbestemte lejemal bestar hovedsageligt
af lejemal i 3 kategorier af ejendomme:

. ejendomme som er gennemgribende forbedrede hvorfor lejen fastsattes efter
boligreguleringslovens § 5, 2 (det lejedes vaerdi),

. ejendomme som den 31/12 1991 blev anvendt til erhverv og som efterfalgende er ombygget til
beboelse, hvorfor lejen fastsaettes efter lejelovens § 53, 4. (fri huslejefastsaettelse),

. ejendomme som pga. deres starrelse (6 eller farre beboelseslejligheder pr. 1/1 1995) er

undtaget fra reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Erhvervsejendommene er enten mindre ejendomme eller ejendomme, som er opdelt i flere lejemal,
saledes at et eller fa tomme lejemal ikke vaesentligt kan pavirke selskabets resultat og finansielle
stilling.

Ejendommene er - pa nar en ejerlejlighed - beliggende indenfor en radius af 20 km. fra Viborg og ca.
85% af lejemalene er beliggende i Viborg By. Det er saledes en bevidst strategi, at ejendommene
hurtigt kan nas qua vore egne handvarkerbiler.

Udlejningssituationen i 2020 har veeret positiv. Vi har haft en udlejningsprocent pa ca. 99% for
beboelseslejemal og 95% for erhvervslejemal. Udlejningssituationen primo 2021 er uaendret for savel
bolig- som for erhvervslejemal.

2020 har endvidere veeret praeget af stor ombygningsaktivitet for andre virksomheder, hvori vi har
kapitalinteresser, samt mindre ombygninger af eksisterende bolig- og erhvervslejemal.
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Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold (fortsat)

Der vil ogsa i 2021 veaere en vaesentlig ombygningsaktivitet for virksomheder, hvori vi har
kapitalinteresser, samt ombygninger pa egne bolig- og erhvervsejendomme.

Arets resultat/resultatandele far vaerdireguleringer af ejendomme og faer skat i koncernen udgjorde for
2020 ca. kr. 18,2 mio. (forventet ca. kr. 12,5 mio.). Belgbene er ekskl. resultatandele fra kapitalandele
i virksomheder uden for vort primare formal.

For 2021 forventes det tilsvarende overskud at udggre ca. kr. 19,5 mio.

Arets resultat og selskabets gkonomiske stilling anses for tilfredsstillende.

| arets resultat er indeholdt vaerdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi, medens vaerdi-
reguleringen af finansielle kontrakter er indregnet direkte pa egenkapitalen.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note
BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
PersonaleomKkoStNINGer .. .cc.ueirreiriitieeieeeeneerenneerenneeeennees 1
Af- 0g NedsKrivNiNger....covuiiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT F@R DAGSV/ZARDIREGULERING....................
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT...cueiiiiii et eeeee
Res. af kapitalandele i datter- og ass. virksomheder.............. 2
Andre finansielle indtagter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees 3
Andre finansielle omKostniNger.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen. 4
RESULTAT FOR SKAT ...t
Skat af Arets reSUltat. ... v e eeereereeieeeeiee e e eeeenerennens 5
ARETS RESULTAT ...iiuiiniiiiiieieieeieeieteeieeteenernennesnesnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvcveeeerininenenenennnns
Henlaeggelser til reserve for netto opsk. efter indre vaerdis

1811 o [
Overfart resultat....oo.eeeeeeieiir i e e e eeereeeenenn,

2020
kr.

21.244.814

-6.501.756
-514.734

14.228.324
2.838.961
17.067.285
8.684.207
577.318
-4.648.054
21.680.756
-2.684.194

18.996.562

4.000.000

4.668.733
10.327.829

18.996.562

2019
kr.

22.787.982

-5.819.980
-166.046

16.801.956
3.763.889
20.565.845
4.419.004
87.959
-5.097.351
19.975.457
-3.296.453

16.679.004

2.000.000

3.355.304
11.323.700

16.679.004
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2020 2019

kr. kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 5.492.972 0
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen 347.440.000  343.930.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccccvvveviiiennnn... 2.943.711 2.296.157
Mat.anlaegsaktiver under udfarelse og forudbet..................... 0 4.113.638
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeeans 6 355.876.683 350.339.795
Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccovvviiiiiiiiinninann... 7.275.824 6.528.961
Kapitalandele i associerede virksomheder..........c..cccovvieeinne... 25.289.527 22.574.154
ANdre Vardipapirer. ... e eer e eeiieirtieiieeeneerenneeeenneeaanaees 6.420.834 7.076.501
Lejedepositum og andre tilgodehavender..........c.ccccvviiinnn.... 283.860 0
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.. 7 39.270.045 36.179.616
ANLZEGSAKTIVER.....ctitiitiitiitiiiieieeeeeeenneeneeneaneenens 395.146.728 386.519.411
Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer..........ccccccvvvvenenn... 127.386 259.241
Varebeholdninger.........covuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeneeaneens 127.386 259.241
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c.c.ccoeuee.e. 73.535 1.063.769
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 4.029.429 0
Tilgodehavende hos associerede virksomheder...................... 5.673.803 4.364.069
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 4.863.048 287.375
Tilgodehavende selskabsskat........cooueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.., 510.386 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag........cccccevvviviiiinnennnn... 236.301 227.646
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 84.849 66.432
Tilgodehavender.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiierereene e, 15.471.351 6.009.291
ANdre Vardipapirer. ... eee e eeiieireeineeeeieeeeneeeenaeeaanaees 131.000 131.000
A Sl 1o F=1 o) =] PPN 131.000 131.000
Likvide beholdninger..........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeenees 172.980 221.578
OMSZETNINGSAKTIVER......cctiieiiiiiiitiiiiiie e eeeeeeeaneennes 15.902.717 6.621.110

AKTIVER. ... 411.049.445 393.140.521
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2020 2019

kr. kr.
ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees 125.000 125.000
Reserve for netto opsk. efter indre vaerdis metode................ 15.035.940 10.367.206
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig Sikring..............c....... 148.601 0
Overfart OVerskud........ooveveeeiineiiieiiiiiiiiireieeeieeeereneannes 120.462.299  110.134.470
Forslag til Udbytte...c.eeuiiniiniiiiiiiiii e aees 4.000.000 2.000.000
EGENKAPITAL ....cutitiiiiiiiiiiiiiiererereeneeneeneeneeneeneanees 139.771.840 122.626.676
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 24.753.905 23.597.111
Hensaettelser til kapitalandele i associerede virksomheder....... 471.331 381.205
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeieaneanens 25.225.236  23.978.316
Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieineenees 208.204.308 204.526.534
ANden Gald . ..o e 5.458.686 5.045.592
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiiiiiinnnnnn... 8 213.662.994 209.572.126
Prioritetsgaeld....coueeriiriiiiiiiiiiiiieie e 4.954.408 5.079.634
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeieeaenas 7.488.731 16.463.709
Forudbetaling Kunder.......ccuviiiiiiiiiiiiiiii e, 2.000.000 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvvevninnnnn.. 1.057.763 321.054
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienann. 472.242 765.717
Selskabsskat....c.vvieiiiiiiiiiiii e 0 48.204
Anden gaeld . ..o e 9 16.416.231 14.285.085
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 32.389.375 36.963.403
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 246.052.369 246.535.529
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 411.049.445 393.140.521
Eventualposter mv. 10

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 11



|IBDO

EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 31. december

2019

Praksiseendring................

Korri

geret egenkapital 1.

januar 2020....................

Forslag til resultatdispone-

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..............

Bevaeg. dagsveerdireserver

Arets

vaerdiregulering........

Egenkapital 31. december

Reserve for

netto opsk. Dagsveerdi-
efter indre reserve for
veerdis regnskabs- Overfort
Anpartskapital metode maessig sikring overskud

125.000 9.313.122
1.054.085
125.000 10.367.207

4.668.733

125.000 15.035.940

0110.134.470

0 110.134.470

10.327.829

148.601

148.601 120.462.299

12

Forslag til
udbytte | alt

2.000.000 121.572.592
1.054.085

2.000.000 122.626.677

4.000.000 18.996.562

-2.000.000 -2.000.000

148.601

4.000.000 139.771.840
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns
oS 1Y o] 1 =
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin...
Andre personaleomKostNiNger......cevvviiiieiiiiieiieiieeeenneeeennnes

Indtaegter af kapitalandele i datter- og associerede
virksomheder

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder...................
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder...........

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene,

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiennnenennnns

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,

Materielle anlagsaktiver

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020.........ccoeeiieiiiiiiinennnenne.
Arets afsKrVNINGEr .....uveiiieiii e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2020.............c..c.........

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020......................

2020

kr.

22
5.297.466
949.278
111.305
143.707

6.501.756

891.863
7.792.344

8.684.207

37.835
539.483

577.318

7.258
4.640.796

4.648.054

1.569.313
1.114.881

2.684.194

Grunde og
bygninger

0
6.307.077
-786.094
5.520.983

0
28.011
28.011

5.492.972

2019
kr.

18
4.754.401
792.407
110.442
162.730

5.819.980

839.516
3.579.488

4.419.004

8.121
79.838

87.959

13.644
5.083.707

5.097.351

1.680.558
1.615.895

3.296.453

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

3.332.679
1.134.277
0
4.466.956

1.036.522
486.723
1.523.245

2.943.711

13

Note
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Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investerings-
ejendomme

269.544.330
671.039

0

270.215.369

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020.........c............ 74.385.670
Arets vaerdireguleringer........ouuvuii i, 2.838.961
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............ 77.224.631

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020...................... 347.440.000

Dagsveerdi for ejendomme:

Mat.anlaegs-
aktiver under
udferelse og
forudbet.

0
4.113.639
-4.113.639
0

0
0

Ejendommene bestar af savel boligejendomme, erhvervsejendomme samt blandede ejen-
domme. Ejendommene er beliggende i eller omkring Viborg bortset fra en ejerlejlighed i

Arhus.

Ejendommenes vaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes normalindtjening og et individuelt
fastsat afkastkrav baseret pa den enkelte ejendoms beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand

og genudlejningspotentiale.

Normalindtjeningen beregnes som lejeindtaegter fratrukket forventede omkostninger til drift

af selskabets ejendomme i de kommende regnskabsar.

Selskabets ejendomme kan opdeles saledes:

Afkast Normalindtj.
Boligejendomme, Viborg (under 10% erhverv) 4,25-5,5% 8.140.000
Institutionsejendom, Viborg (forberedt boliger) 5% 945.000
Blandede ejendomme, Viborg (erhverv 10-90%) 4,75-6,5% 3.540.000
Erhvervsejendomme, Viborg (over 90% erhverv, lejemal) 6,25-6,5% 2.590.000
Boligejendomme, opland u/10 km. fra Viborg 5,25-6,25% 660.000
Boligejendomme, opland o/10 km. fra Viborg 6,5-8% 840.000
Institutionsejendom, opland u/10 km. fra Viborg (forberedt
boliger) 6,5% 970.000
@vrige ejendomme, herunder solgte i kommende ar 160.000
17.845.000

Dagsvaerdi

176.800.000
18.8%0.000
64.920.000
42.840.000
11.440.000
12.120.000

14.960.000
5.470.000
347.440.000

Arets
vardireg.

3.547.962
591.675
-1.168.175
-366.568
-28.013
-479.924

292.004
450.000
2.838.961

Den vaesentlige negative vardiregulering pa blandede ejendomme i Viborg kan henferes til butikslejemal i gagadeejendom.

14

Note
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NOTER
Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020.......ccceeeiieirenneerenneeeeneerenneerennnenens
LI 12T o T PP

Vaerdireguleringer 1. januar 2020.......ccceviiieiiiiiiiiiiieienneennn.
Udloddet resultat .....cooeeieiiieiiiiiiiiiiiiiii e
Arets vaerdireguleringer ......uvueieiiieiieieeie e,
Tilbagefarsel af vaerdiregulering pa afhandede aktiver...........
ANdre reguleringer. . .oiiii i
Vaerdireguleringer 31. december 2020.........c..ccocvvvivinnnenn..

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020......................

Andre vaerdipapirer omfatter 5,3 mio. kr. i
tilbagetraedelseserklaering for lantagers gvrige kreditorer.

Kapitalandele i dattervirksomheder (kr.)

Navn og hjemsted Egenkapital
Admi-Consult ApS, Viborg......cceevvviviiinnennnns 423.866
TK af 8/4 1991 ApS, Viborg......ccovvvvviiinnnnnn, 6.851.958

Kapitalandele i
datter-
virksomheder

8.621.747
0

0
8.621.747

-2.092.786
-145.000
891.863

0

0
-1.345.923

7.275.824

Andre
veaerdipapirer

7.076.501
0

-655.667
6.420.834

6.420.834

Arets resultat

291.016
600.847

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

10.114.161

2
-1.206.499
8.907.664

12.327.493
-410.600
8.793.521
-4.461.049
132.498
16.381.863

25.289.527

Lejedepositum
og andre
tilgodehavender

0
283.860
0
283.860

283.860

udlan som ansvarligt lan, hvor der afgivet

Ejerandel

100 %
100 %

15

Note
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NOTER

Finansielle anlagsaktiver (fortsat)
Kapitalandele i associerede virksomheder (kr.)

Navn og hjemsted Egenkapital Arets resultat Ejerandel
BP Udlejning ApS, Viborg......c.cccvvveviieiiann... 4.286.275 251.378 50 %
LKIDZ ApS, VibOrg....ccuvviuiiiiniinienaenanennnns 8.549.018 4.020.185 33%
Liseborg ApS, Viborg......ccevveiieiviiinninennnnns. 15.324.949 4.498.116 0%
Viborg Autogard A/S, Viborg..........cceeeeuenenn. 7.257.185 1.350.358 20 %
Scanton Holding A/S, Viborg........ccceevvvennen.. 15.868.806 6.413.431 30%
4Way-Estate A/S, Viborg......cocevveivininnnennnen. 2.567.782 320.690 25 %
Dansk Erhvervsudlejning ApS, Viborg.............. -1.178.328 -34.712 25 %
Co. & Co. ApS, Viborg....ccovvviiiiiiiiiinnnnnnnn... 9.776.425 4.682.529 33%
Mariendal Ejendomme ApS, Viborg................ 30.270.000 - 20 %
Holm Hansen & Senner ApS, Viborg................ 1.078.433 1.038.433 50 %
Cars & Dreams Leasing A/S, Viborg................ 1.191.151 -308.849 33 %
Odin Group A/S, Viborg.....cccvvvveveienenennnnnnn.. 47.805.014 22.264.164 10 %

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgaeld 31/12 2019

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 213.158.716  4.954.408 189.593.559 209.606.168
Andengaeld...ccooiiiiiiiiiiiii 5.458.686 0 5.392.359 5.045.592

218.617.402 4.954.408 194.985.918 214.651.760

Anden geeld

Selskabet har indgaet tre renteswaps til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige penge-
stramme pa langfristet prioritetsgaeld. Renteswaps er indgaet med selskabets sadvanlige
bankforbindelser og har sikret en fast rente pa en andel af de variabelt forrentede
kreditforeningslan. Renteswaps har kontraktmaessig vaerdi pa 35,8 mio. kr. og har en lgbetid
pa mellem 2-18 ar tilsvarende lanenes lgbetid. Pa balancedagen udger dagsveerdien -12,2 mio.
kr. Arets dagsvaerdiregulering er praesenteret pa selskabets egenkapital fratrukket skat.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har sammen med andre stillet selvskyldnerkaution for tilknyttede og associerede
virksomheders gaeld pa 86.867 tkr. til realkreditinstitutter og pa 61.657 tkr. til pengeinstitut.

Heeftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Pa balancedagen har koncernens sambeskattede selskaber tilgodehavende selskabsskat med
410 tkr.

16

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 11
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 216.541 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 347.440 tkr.

Selskabet har udstedt skadeslgs- og ejerpantebreve pa i alt 28.102 tkr., der giver pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 107.963 tkr.,
som er deponeret til sikkerhed for bankgaeld, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2020 udger 7.489 tkr., samt til sikkerhed for finansielle kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Viborg Bolig- og Erhvervsudlejning ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende andring.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa fglgende omrade:

. Enkelte af selskabets kapitalandele opfylder betingelserne for kapitalinteresser og praksis
a&ndres, til at disse kapitalandele indregnes og males til indre vaerdi mod tidligere indregning til
kostpris.

Arsagen til praksisaendringen, er at det er ledelsens opfattelse, at det i hojere grad afspejler
den korrekte veerdi, saledes at det giver et mere retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Der er i arsregnskabet blev foretaget tilpasning af sammenligningstal, hvilket er i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringerne udger pr. 31. december 2020::

. Arets resultat efter skat forages med 2.226 tkr.
. Balancesummen forgges med 3.281 tkr.
o Egenkapitalen foreges med 3.281 tkr.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter. @vrig omsaetning ved salg af ydelser
indregnes i resultatopggrelsen safremt levering har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaetningen
indregnes ekskl. moms og afgifter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.
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Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Ved afhandelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de skonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden
indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma konstateres.

| selskabets resultatopgerelse indregnes modtaget udbytte.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen. Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= ST PP 30 ar 0-54 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiiinnenennnenn. 5-10 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males i ejerselskabets balance efter
den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males i balancen til den for-
holdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter ejerselskabets
regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede interne avancer og tab og med tillaeg eller
fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Ved keb af virksomheder inden for koncernen anvendes sammenlagningsmetoden, hvor sammen-
laegningen anses for sket fra den tidligste regnskabsperiode, der indgar i regnskabet og med anvendelse
af bogfarte veaerdier pa de overtagne aktiver og forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder overfares under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den
regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaffelsesvaerdien.
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Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0
kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som
uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender,
indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller
faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomheders og associerede virksomheders underbalance.

Kapitalandele i kapitalinteresser males til dagsveerdi.

Til opgerelse af dagsvaerdien anvendes en Discounted Cash Flow-model, hvor virksomhedsvaerdien
beregnes som nutidsvaerdien af de frie pengestramme, som kapitalinteressen forventes at skabe
gennem sin primaere drift efter skat, driftsmaessige investeringer og aendringer i arbejdskapital.
Budgetperioden udger fem ar, og terminalvaerdien opgares pa grundlag af et normaliseret driftsresultat
efter skat i det forste ar efter budgetperioden (NOPAT), som fremskrives uendeligt ved en vejet
gennemsnitlig kapitalomkostning (WACC) uden vaekstfaktor. Afkastkravet afspejler en langsigtet
kapitalstruktur svarende til sammenlignelige virksomheder. Ved opggrelse af selskabets andel
fratraekkes kapitalinteressens rentebarende nettogaeld opgjort til dagsvaerdi.

Verdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Veaerdipapirer

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.
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Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i tilgodehavender eller gald samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.
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Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



