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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2019
for Ejendomsselskabet Vinzent 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kage, den 8. juni 2020

Direktion

Morten Junior Vinzentsen ;’_\/\
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vinzent ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vinzent ApS for perioden 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2019 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gxldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede 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 overensstemmelse
med Aarsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsxtte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 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 afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmassige skon 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 opnéede revisionsbevis er vaesentlig 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom
pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 lengere
kan fortsaette driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af Aarsregnskabet, 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 everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering 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 érsregnskabet 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 lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Koge, den 8. juni 2020

Wind Revision

Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr.: 34804699

Torben Wind
Registreret revisor
mne7485
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Ejendomsselskabet Vinzent ApS
Stevnsvej 12, Straby Egede
4600 Kaoge

CVR-nr.: 3108 14 67
Kommune: Stevns
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Morten Junior Vinzentsen

Revisor Wind Revision
Registreret Revisionsanpartsselskab
Sendre Alle 43 C
4600 Koge
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestéet af kab og salg af fast ejendom samt anden
efter direktionens sken hermed beslagtet virksomhed.

Uszedvanlige forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vearet enkeltstiende begivenheder i
regnskabséret, som er af s& vasentlig karakter, at det kraver omtale i ledelsesberetningen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der har ikke varet usikkerheder vedrerende indregning eller méling i arsrapporten.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vinzent ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna éarets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabsmassige skon af
belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige wkonomiske fordele vil fragi
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtazgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestir  af  sammentrakning  af  regnskabsposterne  “nettoomsetning,
udlejningsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomszetning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Udlejningsejendommenes driftsomkostninger
Udlejningsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, el, varme, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlén
my.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestir
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Materielle anlagsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige verdi, opherer afskrivning. Der
afskrives ikke pa grunde.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lgnforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linexre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid Restvardi
Bygninger 50 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afthandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter/andre driftsomkostninger.
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en szrskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrarende aktier,
hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den verdi, 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. Eventuclle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som folge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgzld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pé optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

BRUTTOFORTJENESTE ...........cccooiiiiiiiinniinninsisenians

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anlagsaktiver

DRIFTSRESULTAT .........coooviininiiininnicranrenesissiaeseesasseens

Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede

virksomheder

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ............cccocervriiriciiniranas
Overfort resultat............ccoiiiinicnininceecne s
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2019 2018
437.342 428.505
-91.024 -91.024
346.318 337.481
-117.442 -113.138
-13.608 -13.753
215.268 210.590
-47.356 -46.322
167.912 164.268
150.000 150.000
17.912 14.268

167.912

164.268




Ejendomsselskabet Vinzent ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

2019 2018
Grunde 0g bYgninger..........ccccevrerierenrsinienmrsisessessaesaseesaans 4.858.898 4.949.922
Materielle anlaegsaktiver..............ccooocvniiniciinnieinienenennnan 4.858.898 4.949.922
ANLAEGSAKTIVER.......cooiiiiiiiiiiiersee s 4.858.898 4.949.922
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser........................... 0 13.963
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder...................... 29.050 0
Andre tilgodehavender ..............coccceiiicniiinncncnineninnes 0 67.984
Periodeafgransningsposter.........ococvivenrrieniresnssnssnsasssesenans 0 24.059
Tilgodehavender .................cccoveiuiiiniiineiiniecscesas e 29.050 106.006
Likvide beholdninger .................ccccveiivmniiinieieinncenieinnnes 1.186.678 1.069.413
OMSATNINGSAKTIVER.........coooviiireerearireersseeeesnansaneens 1.215.728 1.175.419
AKTIVER iiiiiiomsmicisa ioismmioissssadsisnisisniss 15spsssssomes
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Ejendomsselskabet Vinzent ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

Virksomhedskapital...........ccoeoinnmeiiennninnesisesssieeseinens
Overfart resultat..........occoriicnncinninine e

PrioritetSZald. ......ccveuieiieecriieinieieneiee e ens
1 Langfristede gzeldsforpligtelser...............cc.cocoevirvrrinvennennes
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser................
Leveranderer af varer og tjenesteydelser...........c.c..coceruirunee
Geld til tilknyttede virksomheder ..........c.cccocererierrnnrrrenenenes

SISKADSSKAL....eeiieuriiiieetee it et ee e e e e seseeeesenesaessasas
ANden ZEIA........cccooiiiiireiree e

Kortfristede geeldsforpligtelser ...............cccoecvvevniennreennennen..

GZALDSFORPLIGTELSER .........occccoinininiininininicniinens

PASSIVER .iconummusrisainssiviniisaviismnssiivisissisiisisomingi

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
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2019 2018
125.000 125.000
839.845 821.933
150.000 150.000

1.114.845 1.096.933
264.980 247.060
264.980 247.060
495.080 568.805
495.080 568.805

73.782 73.806
10.435 0
3.954.200 3.919.232
29.436 28.402
131.868 191.103
4.199.721 4.212.543
4.694.801 4.781.348

6.074.626

6.125.341



Ejendomsselskabet Vinzent ApS

NOTER
Restgaeld efter 5
Geldialtprimo  Gealdialtultimo  Kortfristet andel ar
1  Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeld ............ccruien. 642.611 568.862 73.782 202.934

642.611 568.862 73.782 202.934

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
heefter selskabet ubegranset og solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter p4 udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

3 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitut kr. 568.862, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2019 udger kr. 4.858.898.

Der er udstedt ejerpantebrev pa kr. 2.250.000 i ejendommen til sikkerhed for koncernens
bankmellemvarende.
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