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VB Ejendomsinvest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022
for VB Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skive,den  {[/7 2023

i

PUUADLLD

r Buch
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i VB Ejendomsinvest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for VB Ejendomsinvest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfzerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornoden
omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille koncernregnskabet og arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt koncernregnskabet eller arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Jebjerg,den [ g3 2023

Dahl, Rask & Partnere

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

CVR-nr.: 0422183

Thomas Utke Rask S
statsautoriseret revisor
mne29444
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Selskabet

Direktion

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER
VB Ejendomsinvest ApS
Hasselvaenget 36
7800 Skive
CVR-nr.: 324391 44
Hjemsted: 779 - Skive Kommune
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Verner Buch

Dahl, Rask & Partnere
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Ostergades Butikstorv 1, Jebjerg
7870 Roslev
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje fast ejendom til udlejning og
dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat og okonomiske udvikling giver ikke anledning til at fremsatte supplerende
bemarkninger.

Usikkerheder eller uszedvanlige forhold, der har pavirket indregning eller maling
Der har ikke varet vasentlig usikkerhed eller usedvanlige forhold, der har pavirket indregning eller méaling.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er ikke efter regnskabsérets afslutning indtruffet betydningsfulde hendelser, som vurderes at have
vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af arsrapporten.

Forventet udvikling, herunder szrlige forudsztninger og usikre faktorer

I det kommende &r forventer selskabet et aktivitetsniveau og resultat pd niveau med indevarende
regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for VB Ejendomsinvest ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

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

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

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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 amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

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

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGOURELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestir af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsatning, endring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til révarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Andre driftsindteegter og -omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlegsaktiver.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjzlpematerialer omfatter varekeb med fradrag af rabatter samt éarets
forskydning i varebeholdningerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger/lsnomkostninger
Personaleomkostninger omfatter legnninger og evrige lonrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

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 rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

ZAndring i udskudt skat som folge af a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der

kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde. Restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 25-50 ar

Mindre aktiver udgiftsfores i anskaffelsesaret i overensstemmelse med reglerne for skattemassig
udgiftsforsel af smaaktiver.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter/andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vardi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet, gennemfores
en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvardien er lavere end den regnskabsmassige verdi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvardi.

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hgjeste vaerdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien. Er
det ikke muligt at fastsette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en palidelig
genindvindingsveerdi.

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

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
Veerdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter vaerdipapirer optaget til handel
pa et reguleret marked, der males til dagsvardien pa balancedagen. Dagsveardien opgeres pa grundlag af

den senest noterede salgskurs.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pd bankkonti samt kontante beholdninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt 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 drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien 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. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge af

e@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

2022 2021
BRUTTOFORTJENESTE ........cccoccooviiniinnininincineen, 20.166 29.093
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
I R BIAREIVT .0 s s sin iainss sk s baaioins dhm b sa i in e a8 -17.357 -17.357
DRIFTSRESULTAT ......coocotviniirierenierieeeie e 2.809 11.736
Andre finansielle indt@gter ...........cccoeveiiirniiiciinice 52 415
Andre finansielle omkostninger...........ccccccoevieevennvncccnecnnn -8.400 -18.131
RESULTAT FOR SKAT ..ot -5.539 -5.980
1 Skat af arets tesiltat. ... o cmnssmmamsessnm o 5.409 5.507
ARETS RESULTAT .......coooooiiiiininniimcnmiecesnneniesesesecnens -130 -473
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat..........cocovvnieiiiioininccceecs -130 -473
DIBFONERET 1 ALT .oosusunummamsonussss s -130 -473
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2

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
AKTIVER

2022 2021
Grunde 0g BYZNINGET .......cueovimieeiiirinienie e 1.023.804 1.041.161
Materielle anlaegsaktiver...............coccoonviiiiiiinnnininnns 1.023.804 1.041.161
ANLAGSAKTIVER ..o 1.023.804 1.041.161
Selskabsskat.........ccociveirerinrieie 0 91
Andre tilgodehavender ............c.ccoooevriiiiieniniiinee 600 132
Tilgodehavender ...............cccoiiiiniiiiiniiiicce 600 223
Likvide beholdninger .............cccccovviniiiniiiiniienennns 6.283 11.802
OMSATNINGSAKTIVER e comsssesssasenssuss sovssmonmsasnsssunsse 6.883 12.025
AKTIVER .ot 1.030.687 1.053.186
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3

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
PASSIVER

2022 2021
SelSKaDSKAPILAL .....oviecnssasosssinis issuosars snnsioissss sassss sose s roswssamnsvs 125.000 125.000
Reserve for opskrivininger ..........c.ceoveeieiinenennieircncneenes 150.875 155.065
Overfort resultat...... ..o -100.293 -100.163
EGENKAPITAL ....c.ciimaissinsios sonnssassiess sossiia se fnsisaninissesasss 175.582 179.902
Hensettelse til udskudt skat ... 1.107 4.349
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........cccocoviiiiinniienne 1.107 4.349
Prioritetsgaeld.......cocoviriiiinirire e 716.385 716.385
Langfristede geeldsforpligtelser-............c...coocooviniininnnnn. 716.385 716.385
Modtagne forudbetalinger fra kunder............ccocenviiiieinnens 18.000 25.050
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.........cc..coccecervnnncns 7.500 7.500
SelskabssKat . .. msmmnssmom e s asrems 2.113 0
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse..........c.cccccevennenne 110.000 120.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............cccoocooeiiiiiiinninnns 137.613 152.550
GZALDSFORPLIGTELSER .......c.ccccooiiiiiiiiinincne 853.998 868.935
PASBSIVER  sosomosusssssmmunossssssnmmess s o s use 1.030.687 1.053.186
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

4  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

5

Ejerforhold
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EGENKAPITALOPGORELSE

Selskabskapital PrimMO..c s mimmsnssmsasmss
Selskabskapital ultimo .............c..ccccccoiniinnin

Reserve for opskrivninger primo..........ccccccceeviiiiinnincnnnnnn
Arets tilbageforsler af tidligere ars opskrivninger..................

Reserve for opskrivninger ultimo....................cocoois

Overfort resultat, Primo ..........cceoevevineinenieiceecneeene
Arets reSUIAL.......c.cvovivceceieeeeiecece e

Overfort resultat ultimo...............cccooeeeeeiiiiiiiiiiicicieeeeeeeees

EGENKAPITAL ....ccccsmsmmssussssmsssssnssvessonsarassasmssnsssssvens
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1

NOTER

2022

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat...........ccccocevvenierinininiinieenen 2.024
Regulering af udskudt skat ...........ccccceieneniniiieniine -7.433

2021

-5.507

-5.409

-5.507

Materielle anlegsaktiver

KOSIPIIS, PIIMIO c.evieiieieiiii ettt e e e s b e e e st e eeeeebee e
TilEang: | 0568 Ih s s s s s wan R e
ATGANG T ATEES) 1B cucssunvuneni sussvsmunmssmorsssmmsnsssneiws sasmsms s s s goaso i s amssssasssas es

Kostpris 31. december 2022

OPSKTIVAINZEL, PIAINO . v vvonssssinsisiosssss st isnsinsoissdsnsosassassos s srass i s s isanss siassosainis sons
Afgang 1 8rets 1ob ...oo.ooiiiiiii e

Opskrivninger 31. december 2022

Af-/nedSKriviinger, PriMo ..........c.ooerireriere ettt st eee e e
Af-/nedskrivninger pa athendede aktiver ..o
Arets af-/MedSKITVIINZET .......c.vvvivereiieceeieiecie et

Af-/nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022...................ccoooiiiiiiiiiin

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Leasingforpligtelser
Ingen

Eventualforpligtelser
Ingen
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979.372
0
0
979.372

198.802
-5.373

193.429

-137.013
0
-11.984

-148.997
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NOTER

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Kompagnigade 8, 7800 Skive, bogfort veerdi: 1.023.804 heraf udgor opskrivninger: 193.429.
Realkreditpantebrev - 701.000 DKK - Totalkredit A/S
Realkreditpantebrev - 106.000 DKK - Totalkredit A/S
Ejerpantebrev - 225.000 DKK - Sparekassen Vendsyssel

5 Ejerforhold
Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller

minimum 5% af selskabskapitalen:
Verner Buch, Hasselvaenget 36, 7800 Skive
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