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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Vexa Ejendomme I ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 3. februar 2021

Direktion

Jesper Kortbaek Slot
Direktor



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Vexa Ejendomme I ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vexa Ejendomme I ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA'’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis 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 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opsté 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere
kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

(O8]



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 3. februar 2021

Andersen Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 32 67 06

Hans Peter Andersen

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32181



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

Vexa Ejendomme [ ApS
Farvervej 5
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Jesper Kortbak Slot, direktor
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Nykredit Bank
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Ledelsesberetning

Selskabets vzaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestér i investering i og drift af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 1.090.350, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 12.093.859.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2020

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2020 2019
kr. tkr.
1.544.060 1.352
2 504.763 263
2.048.823 1.615
3 -817.138 -787
1.231.685 828
4 -141.335 -147
1.090.350 681
1.090.350 681
1.090.350 681




Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. tkr.

5 46.948.890 55.642
46.948.890 55.642
46.948.890 55.642

4.655 0
4.655 0

0 143

4.655 143
46.953.545 55.785




Balance pr. 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gzeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Oplysning om dagsverdi

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020 2019
kr. tkr.

125.000 125

11.968.859 10.879

12.093.859 11.004

49.390 224

49.390 224

16.033.351 23.671

11.664.541 11.250

6 27.697.892 34.921

6 811.015 737

2.044.377 2.531

3.000.000 5.250

315.612 156

941.400 962

7.112.404 9.636

34.810.296 44.557

46.953.545 55.785
7
8
9
10



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [ alt
125.000 10.878.509 11.003.509
0 1.090.350 1.090.350
125.000 11.968.859 12.093.859
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Noter

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Veardireguleringer af investeringsejendomme
Salg af investeringsejendomme

Vardiregulering investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets sambeskatningsbidrag
Arets udskudte skat

2020 2019
kr. t.kr.

0 0
100.000 100
404.763 163
504.763 263
504.763 263
227.889 216
589.249 571
817.138 787
315.612 156

-174.277 -9
141.335 147
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Noter

5 Aktiver der males til dagsvzerdi

Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 53.091.482
Tilgang i érets lob 2.740.038
Afgang i arets lob -10.432.630
Kostpris 31. december 2020 45.398.890
Verdireguleringer 1. januar 2020 2.550.000
Arets verdireguleringer 100.000
Arets tilbageforte veerdireguleringer -1.100.000
Verdireguleringer 31. december 2020 1.550.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020 46.948.890
6 Langfristede gzeldsforpligtelser
Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeld
1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 24.397.568  16.716.844 683.493  13.299.379
Andre kreditinstitutter 11.261.162  11.792.063 127.522  11.214.753
35.658.730  28.508.907 811.015  24.514.132

12



Noter

7

10

Usikkerhed ved indregning og maling

Verdiansattelsen af ejendommenes dagsverdi, er efter ledelsens skon udtryk for det
gaeldende markedsniveau. Der er dog en generel usikkerhed ved maling af ejendommenes
veerdi, da ejendomsmarkedet er vaesentligt pavirket af den samfundsmaessige ekonomiske
situation.

2020 2019
kr. tkr.

Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme
Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi,
primo 47.948.890 55.492
Zndringer af dagsverdien, der indregnes i resultatopgerelsen -1.000.000 150
Dagsveardi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi,
ultimo 46.948.890 55.642

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med S.L.O.T. Holding ApS (Administrationsselskab) og heefter
solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret
2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1.
juli 2012 eller senere.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter t.kr. 16.717 samt geld til andre kreditinstitutter
t.kr. 11.792 er der givet pant i grunde og bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12
2020 udger t.kr. 55.491.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 17.780 i grunde og bygninger.
Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgeld og ejerforeninger.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vexa Ejendomme I ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af omkostninger til ravarer
og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Huslejeindteegter males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende veardipapirer, geld og transaktioner 1 fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

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 virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder. Alle
laneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets lobetid.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Som grundlag for urdering af ejendommens
dagsveardi anvendes individuelle vurderinger af ejendommenes aktuelle markedspriser.

Mindre anskaffelser omkostningsfores i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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 samt
for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsvaerdi.

Gzeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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