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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 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 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

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

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

Odder, den 1. april 2026

Direktion

Mikkel Andreasen von Bernstorff
direktar



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 2025 pa grundlag
af selskabets bogfgring og @vrige 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
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden 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 erklaeringsopgave 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 ud-
arbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odder, den 1. april 2026

christensen & kjeer
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28 3201 24

Henrik Rysgaard Christensen
statsautoriseret revisor
mne26692



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

VBG Ejendomme ApS
Sondrupvej 65

8350 Hundslund

CVR-nr.: 40874666

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2025
Hjemsted: Odder

Mikkel Andreasen von Bernstorff, direktar

christensen & kjaer

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 28320124

Rosensgade 4

8300 Odder



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2025 udviser et overskud pa kr. 128.104, og selskabets balance pr. 31. december
2025 udviser en egenkapital pa kr. 1.681.928.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VBG Ejendomme ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2025 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2025 er selskabets fgrste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillaeg/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 aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens & 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

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

Nettoomsaetning

Omsaetningen vedrgrer lejeindtaegter fra udlejning af ejendomme. Lejeindtaegter indtaegtsfares 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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsvaerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter 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 nedsaettelse af
eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets 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. ksbsomkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, komponenter og
underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 1an indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder. Alle IJAneomkostninger
amortiseres og indregnes i resultatopggrelsen over lanets Igbetid.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.



Anvendt regnskabspraksis

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjeelp af mar-
kedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vaer-
dianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvid-
er, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstzendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan
veere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at
et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
pa, 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 vedrgren-
de skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.



Anvendt regnskabspraksis

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

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 nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktions-
omkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den ka-
pitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle
vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

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

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2025

Bruttofortjeneste

Veaerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat far finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

Note 2025 2024
kr. kr.
571.036 637.961
2 0 -40.000
571.036 597.961
0 3.289
3 -414.310 -409.794
156.726 191.456
4 -28.622 -45.100
128.104 146.356
128.104 146.356
128.104 146.356




Balance 31. december 2025

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2025 2024
kr. kr.
10.059.000 10.059.000
5 10.059.000 10.059.000
10.059.000 10.059.000
30.954 15.318
30.954 15.318
1.306.790 1.053.151
1.337.744 1.068.469
11.396.744 11.127.469

10



Balance 31. december 2025

Note 2025 2024
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfgrt resultat 1.641.928 1.513.824
Egenkapital 6 1.681.928 1.553.824
Geeld til realkreditinstitutter 5.131.000 5.131.000
Deposita 121.500 156.400
Langfristede gzeldsforpligtelser 7 5.252.500 5.287.400
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.349.409 4.161.818
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 64.285 51.457
Selskabsskat 28.622 45,100
Periodeafgraensningsposter 0 7.870
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.462.316 4.286.245
Geldsforpligtelser i alt 9.714.816 9.573.645
Passiver i alt 11.396.744 11.127.469

11



Egenkapitalopgarelse

Egenkapital 1. januar 2025

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2025

Virksomheds-

kapital Overfgrt resultat | alt
40.000 1.513.824 1.553.824
0 128.104 128.104
40.000 1.641.928 1.681.928

12



Noter

1  Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

2 Vardireguleringer af investeringsaktiver

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering investeringsejendomme

3  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

4  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

2025 2024

kr. kr.
0 0
0 -40.000
0 -40.000
0 -40.000
237.885 159.595
176.425 250.199
414.310 409.794
28.622 45.100
28.622 45.100

13



Noter

5  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2025
Kostpris 31. december 2025

Veerdireguleringer 1. januar 2025

Veaerdireguleringer 31. december 2025

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejen-
domme

10.142.669

10.142.669

-83.669

-83.669

10.059.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 ejendom, beliggende i Odder, klassificeret til privat udlejning.
Investeringsejendomme er jfr. beskrivelsen under anvendt regsnkabspraksis, malt til dagsveerdi ved

anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastkravet er fastsat for de enkelte lejemal til 5,75%.

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

forudbetalt leje tilleegges.

14



Noter

5  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Falsomhed ved opggarelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

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

-0,50% Basis 0,50 %
A&ndringer i gennemsnitligt afkastkrav
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,25 5,75 6,25
Dagsveerdi 10.965.000 10.059.000 9.237.000
Andring i dagsveerdi 906.000 0 -822.000

6  Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 40 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige rettigheder.
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Noter

7 Langfristede gxldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

8 Eventualforpligtelser

Gald
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2025 2025 naeste ar efter 5 ar
5.131.000 5.131.000 5.131.000
156.400 121.500 0
5.287.400 5.252.500 5.131.000

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

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerheder for geeld til realkreditinstitter t. kr. 5.131, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2025 udger t.kr. 10.059.
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