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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Ejendomsselskabet Vani ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 30. maj 2023

Direktion

Bo Kjaer Sgndergaard
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vani ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vani ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede beuvis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 30. maj 2023

One Revision

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3909 02 79

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mnel9760
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Vani ApS
Elsenbakken 9
3600 Frederikssund

CVR-nr.: 28 66 45 67

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bo Kjeer Sgndergaard

One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

Nykredit Bank, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 Kgbenhavn V

Prisg Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af at udleje selskabets investeringsejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et andret
krav til forrentningen af fast ejendom. Derudover har en andring i omsaetningen eller
omkostningsbasen vaesentlig betydning for vaerdien.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 541.920 kr. mod 520.328 kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat
udggr 258.654 kr. mod 405.181 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vani ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-

relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene veerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af eiendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver
hvilket betyder, at der skal indregnes et tab, nar der er objektive indikationer for at debitor ikke kan
overholde sine betalingsforpligtelser.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 og 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 acontoskat-
teordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller “Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Vani ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de ef-
terfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 541.920 520.328
Verdiregulering af investeringsejendomme -191.590 154.444
Driftsresultat 350.330 674.772
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 37.199 1.409
Andre finansielle indtaegter 196 196

1 @vrige finansielle omkostninger -56.172 -58.941
Resultat fgr skat 331.553 617.436
2 Skat af arets resultat -72.899 -212.255
Arets resultat 258.654 405.181
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 258.654 405.181
Disponeret i alt 258.654 405.181
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlzegsaktiver

3 Investeringsejendomme 9.802.133 9.993.723
Materielle anlaegsaktiver i alt 9.802.133 9.993.723
Anlzegsaktiver i alt 9.802.133 9.993.723

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 240.775 205.516
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 952.289 905.222
Andre tilgodehavender 118.814 115.354
Tilgodehavender i alt 1.311.878 1.226.092
Likvide beholdninger 474.073 319.263
Omsatningsaktiver i alt 1.785.951 1.545.355
Aktiveri alt 11.588.084 11.539.078
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfert resultat 4.796.146 4.537.492
Egenkapital i alt 4.921.146 4.662.492
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 965.792 944.328
Hensatte forpligtelser i alt 965.792 944.328
Geaeldsforpligtelser
4 Geeld til realkreditinstitutter 4.599.800 4.789.170
5 Deposita 175.000 175.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.774.800 4.964.170
Kortfristet del af langfristet geeld 195.262 219.332
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 11.227 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 51.435 114.664
Anden gzld 600.815 570.374
Periodeafgraensningsposter 67.607 63.718
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 926.346 968.088
Geaeldsforpligtelser i alt 5.701.146 5.932.258
Passiver i alt 11.588.084 11.539.078
7 Oplysninger om dagsveaerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedska-

pital Overfgrt resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 4.132.311 4.257.311
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 405.181 405.181
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 4.537.492 4.662.492
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 258.654 258.654
125.000 4.796.146 4.921.146
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Noter

1. @vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2022 2021
56.172 58.941
56.172 58.941
51.435 114.664
21.464 97.591
72.899 212.255

7.699.579 3.472.100
0 4.227.479
7.699.579 7.699.579
2.294.144 2.139.700
-191.590 154.444
2.102.554 2.294.144
9.802.133 9.993.723

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Centrale forudsezetninger

Selskabets investeringsejendomme bestar af samlet 2 ejendomme, den ene ejendom bestar af 3
erhvervslejemal beliggende i Frederikssund. Det samlede areal for erhvervslejemalende udggr 863

kvm.

Den anden ejendom bestar af et beboelseslejemal beliggende i Frederikssund pa samlet 113 kvm.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Ejendomsselskabet Vani ApS - Arsrapport for 2022
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Realiseret Verdiregule-

afkast incl. ring+0,5% i

Beliggenhed Type Afkastkrav % tomgang % Tomgang % afkast (t.kr.)
Frederikssund Erhverv 7,5 6.069.397 0 -379
Frederikssund Bolig 3,88 3.732.932 0 -426
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

Gaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i alt 4,795.062 5.008.502
Heraf forfalder inden for 1 ar -195.262 -219.332
4.599.800 4.789.170
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 3.779.318 3.916.918
Deposita
Deposita i alt 175.000 175.000
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Depositaii alt 175.000 175.000
Andel af gzeld, der forfalder efter 5 ar 0 0

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, og valg af underskrivere t.kr., er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2022 udggr 9.802 t.kr.

Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 9.802.133
Arets urealiserede zendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen -191.590

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Prisg Holding ApS, CVR-nr. 29686858, som

er administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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