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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for Vendelbo Ejendomme A/S.

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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hjerring, den 18. juni 2024

Direktion:

Jesper Bundgaard Madsen

Bestyrelse:

Jens Uggerhgj Kai Bundgaard Madsen Jesper Bundgaard Madsen
Formand

Karsten Husted Meier Ole Peter Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Vendelbo Ejendomme A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Vendelbo Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

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

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Hjerring, den 18. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Claus Muhlig
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26711
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er at eje og opfgre egne ejendomme til erhvervsmaessig udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er et underskud pa 954.999 DKK, hvilket isoleret set ikke anses for tilfredsstillende.

Selskabet har i 2023 afsluttet en stgrre udbygning af ejendommen beliggende pa Sprogevej 21,
Hjerring. Denne udbygning har grundet flere udefrakommende faktorer vaeret vaesentligt forsinket i
forhold til ibrugtagning. Forsinkelsen har betydet at huslejetilpasningen for lejemalet ligeledes har
vaeret udskudt, imens stgrstedelen af anlagssummen har vaeret finansieret pa rentebaerende geaeld.
Herved har selskabet over en laengere periode i regnskabsaret haft renteudgifter, som ikke har vaeret
afdaekket via driftsindtaegter. Byggerenter er tillige udgiftsfart i dette regnskabsar.

Set i lyset heraf, samt at aret generelt har varet praget at et vaesentligt hajere pris- og renteniveau
end forventet, anses resultatet for acceptabelt.

Markedsforhold
Med faerdigggrelsen af tilbygningen pa logistikejendommen pa Sprogevej 21 i Hjarring, har selskabet
fremtidssikret grundlaget for lejers forsatte aktivitetsudvikling fra adressen.

Det forventes at de moderne logistikfaciliteter med gennemtaenkte planlgsninger, adgangsforhold,
placering i forhold til infrastruktur og tilstedevaerelsen af kontor- og velfaerdsfaciliteter i bygningen
fremadrettet vil sikre en staerk markedsposition for udlejning.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Finansielle risici

Der er ikke risici og usikkerheder forbundet med selskabets drift, udover de for branche, stgrrelse og
lokalitet normale. Selskabet har en vaesentlig rentebaerende gaeld, og er derfor delvist eksponeret i
forhold til stigende renter. Ledelsen arbejder lebende med at minimere enhver risiko.

Forventninger til fremtiden
Selskabet forventer balance i driften for 2024 savel som de kommende ar. Ligesom det igennem et
positivt cashflow lgbende forventer at nedbringe sin rentebarende gaeld. Herunder til
koncernforbundne selskaber.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
AfSKIIVNINGEI . e et iiii i ieii e i eireeeereeeenneeeenaeeaannees

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023
kr.

1.639.818

-851.285

788.533

0
-2.270.596

-1.482.063

527.064

-954.999

-954.999

-954.999

2022
kr.

.237.560

-761.825

475.735

866.992
-810.305

532.422

-318.281

214.141

214.141

214.141
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse...........ccovvvveiinnen..
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLZEGSAKTIVER.... .ot

Tilgodehavender fra salg og ydelser........ccovvveiiiiiiiiiinennnnnn.
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

8] Q2 [ = (S
OMSZETNINGSAKTIVER. .. eiteiiiiiiiiii ittt eeeenneeeees

AKTIVER. ...

PASSIVER

P\ (5] ¢= 10| - | B PP PP
Reserve for opskrivninger.......ovviiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiee e

Prioritetsgald...ccvieiniiiiiiiiiii i e e
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Leasingforpligtigelse.....cveeriiiiiiiiiiiiiiiiieiiieinreneeeenaes
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...

Prioritetsgaeld..cccuieiiieiiiiii i e
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii e ieeieeaenas
Leasingforpligtelser......uviiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevninennn..
Geeld til tilknyttede selskaber.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinans
Selskabsskat....o.veieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2023

kr.

44.986.604
0
3  44.986.604

44.986.604

57.429
119.699
89.564
266.692

0

266.692

45.253.296

510.000
717.455
1.771.775

2.999.230

661.000

661.000

18.385.140
8.613.912
221.803

4  27.220.855

618.000
1.221.285
90.000
159.385
11.999.739
0

283.802
14.372.211

41.593.066

45.253.296

2022
kr.

22.314.818
18.488.277
40.803.095

40.803.095

50.400
3.595.733
0
3.646.133

396.050

4.042.183

44.845.278

510.000
727.879
2.716.350

3.954.229

1.188.064

1.188.064

5.659.098
3.780.934
311.798
9.751.830

298.000
15.844.641
87.000
164.542
13.461.691
95.281

0
29.951.155

39.702.985

44.845.278
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Reserve for Overfort
Aktiekapital opskrivninger overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2023......cceveiiiiiiiniineinannnnnns 510.000 727.879 2.716.350 3.954.229
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -954.999 -954.999
Overfarsler
Tilladt udligning....c.veiiiiiiiiiiiiiiii e -10.424 10.424 0

Egenkapital 31. december 2023..............c..ccceuennee. 510.000 717.455 1.771.775 2.999.230
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NOTER
2023
kr.
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 793.808
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 1.476.788
2.270.596
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 0
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -527.064
-527.064
Materielle anlagsaktiver
Grunde og

2022
kr.

175.311

634.994

810.305

95.281
223.000

318.281

Materielle
anlaegsaktiver

bygninger under udferelse

Kostpris 1. januar 2023....cciiiiiiiieiiiiiiiiieeeeeeiiieeeeeeeennnnnees 26.860.797
LI 1T T~ PP 23.523.071
F i T | o T« R PP PP 0
Kostpris 31. december 2023.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienaaenn, 50.383.868
Opskrivninger 1. januar 2023......cceitiiiintieinneeeneerennnerennnens 1.113.583
Opskrivninger 31. december 2023...........ccccviiiiiiiiinennnnnn. 1.113.583
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023.......cccciiiiiiiiiiiiiiiinnennn. 5.659.562
Arets afsKriVNINGer ....vvvivieiiiiieieeeee e, 851.285
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 .............c............ 6.510.847
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023...................... 44.986.604
Vaerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41,

1] 1t IO PP PP PPPPR 44.066.783
Finansielle leasingaktiver.....oovvviiieiiiiiiiiiiiniiieineenneenen, 418.275

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag

geldi alt naste ar

Prioritetsgaeld......coovveviiiiiiiiiiiiiineens 19.003.140 618.000
Geeld til pengeinstitutter..........cccoevenen... 9.713.912 1.100.000
Leasingforpligtigelse........ccvvveiiiiiiiininnenn. 311.803 90.000

29.028.855 1.808.000

Restgaeld
efter 5 ar

15.852.000
4.446.000
0

20.298.000

18.488.277
0
-18.488.277
0

31/12 2022
geeld i alt

5.957.098
4.636.934
398.798

10.992.830

10

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for Vendelbo Spedition A/S" mellemvarende med
Sydbank, som pr. 31. december 2023 udger 7.440 tkr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for J. Bundgaard

Invest ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 19.003 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31 december 2023 udger 44.511 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 5.500 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger. Ejerpantebrev er deponeret til sikkerhed for engagement med Sydbank.

2023 2022

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Vendelbo Ejendomme A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, energi og administration mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der

opskrives pa ejendomme, hvor dagsvaerdien er vaesentlig hgjere end bogfart vaerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris tillagt eventuelle opskrivninger med fradrag af den skennede
restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke pa grunde samt bygninger under opfarsel.

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 folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 30 ar 40%
Installationer og bygningsinventar .......ccoceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 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 resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter vedrerende materielle anlaegsaktiver, hvor selskabet har alle vaesentlige risici og
fordele forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), indregnes i balancen som aktiver. Aktiverne
males ved farste indregning i balancen til opgjort kostpris svarende til dagsvaerdi eller (hvis lavere)
nutidsvaerdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsvaerdien anvendes leasingafta-
lens interne rentefod som diskonteringsfaktor eller en tilnaermet vaerdi for denne. Finansielt leasede
aktiver afskrives som selskabets avrige tilsvarende materielle anlaegsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en galdsforpligtelse, og leasing-
ydelsens rentedel indregnes over kontraktens lgbetid i resultatopgarelsen.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

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

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter 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.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld, og
for obligationslan svarer til restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet.



