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VICA Ejendomme ApS
Arsrapport 2020

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for VICA Ejendomme ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 4. marts 20
Direktion:

Christiansen
direktor

A4

Carsten Burles Pilhl Anders Hundevadt
Christiansen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i VICA Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for VICA Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige 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
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 le-
delsen anser for nedvendig 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
fortseette 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 enten
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 arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

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 opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmeaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle 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.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.

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

statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at investere i fast ejendom og anden form for investering.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af en
afkastbaseret model baseret pa ejendommens forventede pengestromme for de kommende ar.
Afkastkravet for de enkelte ejendomem er fastsat af ledelsen under hensyntagen til en raekke
faktorer, herunder beliggenhed, anvendelsesmuligheder, vedligeholdelsesstand, aktuelle
udlejningspriser m.m. Opggrelse efter dagsveerdimetoden er forbundet med en vis usikkerhed, og en
stigning i det gennemsnitlige afkastkrav pa 0,5 % vil medfere en redukation af dagsvaerdien pa 1.895
t.kr.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pd 1.694.670 kr. mod et overskud pa
395.956 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa
7.315.729 kr. Arets resultat er positivt pavirket af dagsvaerdiregulering af selskabets
investeringsejendomme.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

VICA Ejendomme ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
1.530.662 1.454.499
1.555.101 -464.567
3.085.763 989.932

-913.109 -482.315
2.172.654 507.617
-477.984 -111.661
1.694.670 395.956
1.694.670 395.956
1.694.670 395.956
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver
5 Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

VICA Ejendomme ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
45.399.806 26.318.715
45.399.806 26.318.715
45.399.806 26.318.715

16.254 0
180.727 0
5.596 4.232
202.577 4.232
1.638.906 40.352
1.841.483 44.584
47.241.289 26.363.299
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O 0N

kr.

PASSIVER

Egenkapital
Anpartskapital

Reserve for opskrivninger
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Galdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

VICA Ejendomme ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
126.000 126.000

0 0
7.189.729 5.495.059
7.315.729 5.621.059
3.060.309 2.401.598
3.060.309 2.401.598
25.128.315 12.745.867
25.128.315 12.745.867
1.432.700 894.170
926.917 475.251
8.542.606 3.336.141
0 56.496

670.576 832.717
164.137 0
11.736.936 5.594.775
36.865.251 18.340.642
47.241.289 26.363.299
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2019

Requlering af egenkapital som fglge af praksisaendringer
Korrigeret egenkapital 1. januar 2019

Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2020
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2020

Reserve for

VICA Ejendomme ApS

Arsrapport 2020

Anpartskapital opskrivninger  Overfort resultat | alt
126.000 4.024.615 1.074.488 5.225.103

0 -4.024.615 4.024.615 0

126.000 0 5.099.103 5.225.103

0 0 395.956 395.956

126.000 0 5.495.059 5.621.059

0 0 1.694.670 1.694.670

126.000 0 7.189.729 7.315.729
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VICA Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.
Andring i anvendt regnskabspraksis

Der er i regnskabsaret aendret indregningsmetode for investeringsejendomme. Maling af
investeringsejendomme er aéndret fra brug af indregning efter arsregnskabslovens § 41 til indregning
efter arsregnskabslovens & 38.

Endvidere var selskabets investeringsejendomme i arsregnskabet for 2019 praesenteret i balancen i en
post benavnt "grunde og bygninger". Dette er for 2020 og i sammenligningstalene a&ndret til en post
benavnt "investeringsejendomme".

Zndringen i anvendt regnskabspraksis har ikke pavirket resultat eller egenkapital men udelukkende
prasentation af sammenligningstallene.
Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsatning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration, lokaler m.v.
Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgorelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaer-
direqulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidi-
ge pengestromme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefpljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indtaegter i efterfelgende regnskabsar.

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte udover direktionen, som ikke har modtaget vederlag.
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Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

Kkr.

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets Igb
Afgange

Kostpris 31. december 2020

Opskrivninger 1. januar 2020
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Investeringsejendomme

VICA Ejendomme ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
445.508 233.690
467.601 248.625
913.109 482.315
-180.727 56.496
658.711 55.165
477.984 111.661

Investerings-
ejendomme

24.501.737
18.139.862
-613.872

42.027.727

1.816.978

1.555.101

3.372.079

45.399.806

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.

Opgarelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsveerdi

Fastsettelse af dagsvaerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa 2.676 t.kr. og et
afkastkrav pa 6 %. Det bemaerkes i den forbindelse, at den ene af selskabets ejendomme er erhvervet i
2020 og ferst forventes udlejet fra 2021 som derfor ikke indgar positivt i driftsresultat i indevaerende
ar. Afkastkravet er fastlagt under hensynstagen til ejendommens beliggenhed, alder,

vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Der er pa balancedagen indgaet lekontrakter pa 100 % af ejendommens samlede areal svarende til
budgetterede lejeindtaegter pa 3.444 t.kr. Driftsomkostninger er skgnnede med udgangspunkt i de
omkostninger, der forventes at medga til driften af investeringsejendommene i et normalt ar,

herunder omkostninger til reperation og vedligeholdelse.
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Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 19.615.485 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Piihl & Christiansen Holding ApS som
administrationsselskab og hefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2018 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling den 1. november 2018 eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter er der givet
ejerpantebrev og realkreditpantebrev i investeringsejendomme pa 29.344.505 kr. hvis
regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2020 udger 45.399.806 kr.
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