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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for Ejendomsselskabet Vindingvej 2A ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020/21.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 10. november 2021

Direktion

Ole Madsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vindingvej 2A ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 -
30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vindingvej 2A ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 -
30. juni 2021, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensvergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
saette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning
gore opmerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, 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 medfere,
at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sddan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantomradet, den 10. november 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Jan Bunk Harbo Larsen
statsautoriseret revisor
mne30224
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vindingvej 2A ApS
¢/o Vinding Gruppen A/S
Vindingvej 2A
7100 Vejle

CVR-nr.: 2770 32 32
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Vejle

Direktion Ole Madsen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2020/21 2019/20
DKK DKK

Nettoomsaetning 315.996 311.555
Andre eksterne omkostninger -107.182 -100.137
Bruttoresultat for veerdireguleringer 208.814 211.418
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 0 0
Bruttoresultat efter vaerdireguleringer 208.814 211.418
Finansielle omkostninger -49.525 -64.709
Resultat for skat 159.289 146.709
Skat af arets resultat 2 -35.044 -32.276
Arets resultat 124.245 114.433
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 124.245 114.433

124.245 114.433
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Omsaetningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK

5.676.761 5.626.761

3 5.676.761 5.626.761

5.676.761 5.626.761

0 41.838

38.988 39.346

23.594 6.468

62.582 87.652

62.582 87.652

5.739.343 5.714.413




Balance 30. juni

Passiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.070.639 946.393
Egenkapital 1.195.639 1.071.393
Geeld til realkreditinstitutter 3.412.550 3.623.493
Anden geeld 79.020 78.759
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 3.491.570 3.702.252
Geeld til realkreditinstitutter 4 211.388 212.718
Kreditinstitutter 731.681 644.379
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.374 12.354
Geeld til tilknyttede virksomheder 34.686 31.535
Anden geeld 4 54.005 39.782
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.052.134 940.768
Gezldsforpligtelser 4.543.704 4.643.020
Passiver 5.739.343 5.714.413
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og @vrige gkonomiske forpligtelser 5
Anvendt regnskabspraksis 6
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat

Egenkapital 30. juni

pwe

Selskabskapital Overfart resultat | alt
DKK DKK DKK
125.000 946.394 1.071.394
0 124.245 124.245
125.000 1.070.639 1.195.639




Noter til arsregnskabet
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i at drive udlejningsvirksomhed. Der udlejes primaert kontorbygninger til erhverv.

2020/21 2019/20

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

DKK DKK

34.686 31.535
358 741

35.044 32.276

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli
Tilgang i arets Igb

Kostpris 30. juni

Veerdireguleringer 1. juli

Veerdireguleringer 30. juni

Regnskabsmaessig verdi 30. juni

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme
DKK

5.776.207
50.000

5.826.207

-149.446
-149.446

5.676.761

Der er i de anvendte forudsaetninger benyttet et aftkastkrav pa 6,75 %. Afkastkravet er fastsat pa baggrund af

offentlig tilgeengelige markedsrapporter, for en retailejendom med en standard beliggenhed i omradet.

Driftsomkostninger udgar ca. 15 % af lejeindtaegterne.



Noter til arsregnskabet
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Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser.
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Qvrige forpligtelser er

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden geld

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Qvrig kortfristet geeld

2021 2020

DKK DKK
2.585.135 2.772.621
827.415 850.872
3.412.550 3.623.493
211.388 212.718
3.623.938 3.836.211
79.020 78.759
79.020 78.759
54.005 39.782
133.025 118.541
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Noter til arsregnskabet
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2021 2020

DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 5.676.761 5.626.761
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.200, der giver pant i grunde og bygninger 5.676.761 5.626.761

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Administrationsselskabet Vindinggard ApS, der er administra-
tionsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kilde-
skatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kilde-
skatter kan medfgre at selskabets haeftelse udger et starre belab.
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vindingvej 2A ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2020/21 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Huslejeindteaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger sésom omkostninger til
selskabsadministration og drift af ejendommen samt kontoromkostninger mv.
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med sit ultimative moderselskab Administrationsselskabet Vindinggard ApS,
det indirekte moderselskab Liden Gunvers Invest ApS og det direkte moderselskab Vinding Gruppen A/S.
Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til skennet dagsveerdi baseret pa en arlig vurdering.
Dagsveerdierne er baseret pa henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte, subjektive skon foretaget
afledelsen.

Beregningen af dagsvaerdier ved hjelp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i
ejendommensbudgetterede driftsafkast for det kommende ar. Ejendommens budgetterede driftsafkast
beregnes som lejeindtaegter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens seedvanlige driftsomkostninger.
Der knytter sig usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet, og afvigelser kan vaere vaesentlige, hvilket vil have vaesentlig betydning for veerdiansattelsen af
ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastseettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv. Den beregnede dagsvardi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tilleegges deposita

_
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
og forudbetalt leje og fratraekkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som felge af malingen til dagsveaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Regulering af investeringsejendommes veerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Som folge af de generelle skonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa ejendomsmarkedet,
knytter der sig en usikkerhed til fastsaettelsen af veerdien af selskabets ejendom.

P& trods af de foretagne veerdireguleringer vil der fortsat vaere usikkerhed forbundet med
veerdiansaettelsen, serligt sdfremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom
der knytter sig usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet,
hvilket kan have betydning for veerdiansettelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede verdi, efter de foretagne veerdireguleringer, pa bedst
mulig vis afspejler ejendommens dagsvaerdi.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige vardi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rorende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter mv.

Egenkapital
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

.
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte
skat vedrarer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Finansielle geeldsforpligtelser

Lan, som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til
amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultat-
opgerelsen som en renteomkostning over ldneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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