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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
for VBG Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

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

Odder, den 7. juli 2023

Direktion

Mikkel Andreasen von Bernstorff
direktgr



Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i VBG Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for VBG Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa grundlag
af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere arsrapporten i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og Internatio-
nal Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code)
herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af arsrap-
porten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os til brug for
at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odder, den 7. juli 2023

christensen & kjeer
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 283201 24

Henrik Rysgaard Christensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26692



Selskabsoplysninger

Selskabet
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Revisor
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Eriksmindevej 96

8300 Odder

CVR-nr.: 40 87 46 66
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Hjemsted: Odder

Mikkel Andreasen von Bernstorff, direktgr
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8300 Odder



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at besidde og udleje fast ejendom samt enhver anden aktivitet, der efter direktionens skgn
star i forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme optages til skgnnede dagsvardier baseret pa skgn over investors afkastkrav.

Det anvendte sk@n over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaring pa ejendomsmarkedet og ledelsens bedste
skgn er foretaget under hensyn til egendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeniveau samt andre
regnskabsmaessige forhold ved regnskabsarets udlgb.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 117.227, og selskabets balance pr. 31. december
2022 udviser en egenkapital pa kr. 1.728.949.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VBG Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2022 er selskabets fgrste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttotab

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

Bruttotab er et sammendrag af lejeindtaegter med fradrag af ejendommens omkostninger og andre eksterne om-
kostninger.

Nettoomsatning
Omsatningen vedrgrer lejeindtaegter fra udlejning af ejendomme. Lejeindtaegter indteaegtsfgres for perioden som
vedrgrer regnskabsaret.

Ejendommens omkostninger

Ejendommens omkostninger omfatter direkte omkostninger til eiendommen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets sendring i dagsvaerdien af investeringsejendomme.

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

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.
Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen, herunder kpbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, komponenter og

underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder. Alle laneomkostninger
amortiseres og indregnes i resultatopggrelsen over lanets Igbetid.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder,
associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over det som
udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet
eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitut.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige 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 vedrg-
rende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-
ver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgzeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligations-
Ian svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2022

Bruttotab

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note 2022 2021
kr. kr.
-87.327 473.302
1 -1.364.331 0
-1.451.658 473.302
1.825.374 0
2 -208.112 -218.344
165.604 254.958
3 -48.377 -56.071
117.227 198.887
117.227 198.887
117.227 198.887




Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaeetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

10

Note 2022 2021
kr. kr.
4 10.547.000 10.279.500
10.547.000 10.279.500
10.547.000 10.279.500
25.128 12.699
25.128 12.699
246.515 502.410
271.643 515.109
10.818.643 10.794.609




Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

11

Note 2022 2021
kr. kr.
40.000 40.000
1.688.949 1.571.721
1.728.949 1.611.721
12.605 400.796
12.605 400.796
5.131.000 6.943.368
203.800 146.400
5 5.334.800 7.089.768
5 0 53.500
20.000 24.295
3.235.900 1.522.064
32.801 18.103
436.568 50.226
17.020 24.136
3.742.289 1.692.324
9.077.089 8.782.092
10.818.643 10.794.609




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

12

Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat I alt
40.000 1.571.722 1.611.722
0 117.227 117.227
40.000 1.688.949 1.728.949




Noter

2022 2021
kr. kr.
1 Vaerdireguleringer af investeringsaktiver
Verdiregulering af investeringsejendomme -1.364.331 0
Vardiregulering investeringsejendomme -1.364.331 0
-1.364.331 0
2  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 59.594 61.367
Andre finansielle omkostninger 148.518 156.977
208.112 218.344
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 436.568 50.226
Arets udskudte skat -388.191 5.845
48.377 56.071

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. januar 2022 8.510.838
Tilgang i arets Ilgb 1.631.831
Kostpris 31. december 2022 10.142.669
Veaerdireguleringer 1. januar 2022 1.768.662
Arets vaerdireguleringer -1.364.331
Verdireguleringer 31. december 2022 404.331
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 10.547.000

13



Noter

4  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 ejendom, klassificeret til privat udlejning. Investeringsejen-
domme er jfr. beskrivelsen under anvendt regsnkabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af en afkast-

baseret model. Afkastkravet er fastsat for de enkelte lejemal til 5,5%.

Ved opggrelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.
Den derefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forven-
tede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje

tilleegges.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi, som for den enkelte ejendom opggres pa baggrund af en raekke
forudsaetninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der en naturlig usikkerhed
forbundet med maling til dagsvaerdi af ejendomme, da forudsaetningerne er baseret pa skgn, og markedet
udvikler sig Igbende. £ndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5%
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,0 5,5 6,0
Dagsveerdi 11.602.000 10.547.000 9.668.000
/Zndring i dagsveerdi 1.055.000 0 -879.000

14



Noter

5 Langfristede gzldsforpligtelser

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 6.996.868 5.131.000
Deposita 146.400 203.800 0
7.143.268 5.334.800 0 0

6  Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet VBG Holding ApS (Administrationsselskab) og haefter solidarisk
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

7  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerheder for geeld til realkreditinstitter t. kr. 5.131, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 31/12 2022 udger t.kr. 10.547.
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