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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet
VB Parken A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 7. april 2022

Direktion

Peter Skou
Direktor

Bestyrelse

Tage Pedersen Jens Henrik Hessellund Eskildsen Peter Skou
formand

Klaus Skov Eskildsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet VB Parken A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet VB Parken A/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
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 geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta 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 skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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 veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Trekantomradet, den 7. april 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Morten Jacobsen
statsautoriseret revisor
mne44140
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet VB Parken A/S
¢/o Vinding-Gruppen A/S
Vindingvej 2 A
7100 Vejle
CVR-nr: 3277 87 47
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 25. februar 2010
Regnskabsér: 12. regnskabsar
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Tage Pedersen, formand
Jens Henrik Hessellund Eskildsen
Peter Skou
Klaus Skov Eskildsen

Direktion Peter Skou

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i, udvikle og omsette fast ejendom samt at drive aktiviteter som efter
bestyrelsens skan er beslagtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa DKK 1.233.586, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en positiv egenkapital pA DKK 12.791.725.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodeller.
Der henvises til note 3 for en folsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgerelsen af dagsvardien.

Det er ledelsens opfattelse, at den indregnede vaerdi pa bedst mulig vis afspejler ejendommens vaerdi.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK
2.215.643 2.387.339
0 18.319
-648.295 -747.841
1.567.348 1.657.817
2 -333.762 -347.116
1.233.586 1.310.701
2021 2020
DKK DKK
1.233.586 1.310.701
1.233.586 1.310.701




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsa&tningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK
56.582.186 56.443.986
3 56.582.186 56.443.986
56.582.186 56.443.986
32.320 78.446
6.800 42.118
39.120 120.564
0 1.150
39.120 121.714
56.621.306 56.565.700




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Ansvarlig lanekapital
Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og méling

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK
1.500.000 1.500.000
11.291.725 10.058.139
12.791.725 11.558.139
13.010.000 13.010.000
20.639.617 21.827.479
4 33.649.617 34.837.479
4 1.187.861 1.197.521
4.588.442 4.296.316
0 73.989
37.453 98.981
2.403.302 1.954.372
65.762 287.116
1.897.144 2.261.787
10.179.964 10.170.082
43.829.581 45.007.561
56.621.306 56.565.700
1
5
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
1.500.000 10.058.139 11.558.139
0 1.233.586 1.233.586
1.500.000 11.291.725 12.791.725

10



Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

I selskabet foretages maling af ejendommen med udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstiende begivenheder. Med udgangspunkt heri
er anvendt afkastbaseret veerdiansattelsesmodel, da ledelsen anser denne som den mest velegnede.
Vardiansattelsen tager udgangspunkt i lejeindtaegt ved fuld udlejning. Den forventede lejeindteegt for det
kommende ar svarer til 94 % af den budgetterede lejeindtagt ved fuld udlejning.

Der er i note 4 oplyst om folsomhed ved markedsveerdivurderingen. Det fremgar heraf, at en forggelse af
afkastkravet fra 4,7 % til 5,7% vil medfere et nedskrivningsbehov pa DKK 9.917.945

Safremt ejendommen skal realiseres inden for en kort tidsperiode vil der knytte sig veesentlige
usikkerhedsmomenter til vaerdifastsettelsen af ejendommen.

2021 2020
DKK DKK
2. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 333.762 347.116
333.762 347.116
3. Aktiver der males til dagsvardi
Investerings-
ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 76.241.615
Tilgang i arets lab 138.200
Kostpris 31. december 76.379.815
Vardireguleringer 1. januar -19.797.629
Veardireguleringer 31. december -19.797.629
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 56.582.186

Forudsztninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmaessige sken i forbindelse med fastleggelse af dagsvaerdien.
Anvendelsen af regnskabsmaessige skon medferer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsvaerdien.
Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsatninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.
Ledelsen revurderer lgbende forudsetningerne og eventuelle @&ndringer heri afspejles i dagsvaerdien. De
vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

Dagsveerdien for Investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudsaetninger:
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Noter til arsregnskabet

2021
Dagsverdien af investeringsejendommene udger 56.582.186
Afkastskrav 4,7
Driftsomkostninger, % af lejeindtaegter; 13,19
Tomgang, % af lejeindtaegter; 6,28

Afkastkravet er fastsat pa baggrund af offentlig tilgeengelige markedsrapporter, for en
investeringsejendomme bestdende af kontorejendomme med en god beliggenhed i Vejle.

Folsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
4,7%.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

ndringer i -1.0% Basis 1,0%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 3,7 4,7 5,7
Dagsveerdi 71.865.135 56.532.286 46.649.298
ndring i dagsvaerdi 15.332.849 0 -9.882.988

4. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ir, er opfert under Kkortfristede geldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geldsforpligtelserne forfalder efter nedenstéende orden:

2021 2020
DKK DKK
Ansvarlig lanekapital
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 &r 13.010.000 13.010.000
Langfristet del 13.010.000 13.010.000
Inden for 1 ar 0 0
13.010.000 13.010.000
Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 15.918.942 17.094.755
Mellem 1 og 5 ar 4.720.675 4.732.724
Langfristet del 20.639.617 21.827.479
Inden for 1 &r 1.187.861 1.197.521
21.827.478 23.025.000
i
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Noter til arsregnskabet

2021

2020

DKK

5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 56.582.186

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpant pa i alt TDKK 74.895, der giver pant i grunde og bygninger til 56.532.286
en regnskabsmaessig vaerdi af

pwe

DKK

56.443.986

56.443.986
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Noter til arsregnskabet

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet VB Parken A/S for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Huslejeindteaegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, andre driftsindtagter og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestér af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

-
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Noter til arsregnskabet

Balance

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme indregnes, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males pélideligt. Dette er i praksis sammenfaldende med
overtagelsestidspunktet.

Investeringsejendomme indregnes ved forste indregning til kostpris. Til kostprisen henregnes de
omkostninger, det direkte kan henfores til erhvervelsen. Efter forste indregning reguleres
investeringsejendomme og de hertil horende geldsforpligtigelser lobende til dagsvaerdi.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsverdi medferer vaesentlige regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjelp af
markedsinformationer, hvorfor veerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende é&r, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at veaere enkeltstidende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil
sandsynligvis afvige fra i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgés érligt for at afgere, om
der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspraemier og abonnementer.
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Noter til arsregnskabet

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgorelsen som
en renteomkostning over ldneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.

pwc 16



	Ledelsespåtegning
	Revisors erklæring
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til årsregnskabet

