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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022
for VH Ejendomme Stege ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges 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
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stege, den 23. juni 2023

Direktion

Vagn Hansen
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REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i VH Ejendomme Stege ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for VH Ejendomme Stege ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring 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 praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

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

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

Stege, den 23. juni 2023

ReviVision
Godkendt Revjisionsvirksomhed
CVR-nr.: 76893713
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Registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet:
Selskabets vasentligste aktivitet er besiddelse og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold:
Selskabets resultat for 2022 udger kr. 18.820, egenkapitalen kr. -101.510 og de samlede aktiver

kr. 1.215.253.
Selskabet har en positiv konsolidering.
Det er ledelsens opfattelse, at selskabet fremadrettet vil kunne oppebare en indtjening, der gor at selskabet

vil kunne betale sin gald.

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen, hvilken vil forseges rectableret via egen
indtjening de kommende é&r.

Begivenheder efter regnskabsafslutning:
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som har veesentlig indflydelse pa

bedemmelsen af arsregnskabet.

Der henvises til note 1.
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REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for VH FEjendomme Stege ApS for 2022 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 afleegges i danske kroner.

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

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabsmeessige skon af
belob, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil frag
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN
Generelt
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtmgter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestir af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i lagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til rdvarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter konsulenthonorar og huslejeindtazgter og indregnes i resultatopgerelsen i takt
med, at opgaverne udfores og lejen optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommens driftsomKkostninger
Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, el og vedligeholdelse.
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REGNSKABSPRAKSIS

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til kontoromkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder laneomkostninger.

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 arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til

posteringer direkte pd egenkapitalen.
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet VH Holding Stege ApS (administrationsselskab).

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles p& sével overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

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 forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et

eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes érligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige veerdi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsvaerdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".
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REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien

reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmzssig og skattemeassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méales udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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 méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare galdende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som felge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
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 veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgeld. For
obligationsln svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet. Hvis forskellen mellem nominel veerdi og amortiseret kostpris er uvasentlig, er
geelden malt til nominel veerdi.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder,

kapitalinteresser samt anden geld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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RESULTATOPGWRELSE
1. JANUAR 2022 TIL 31. DECEMBER 2022

2022
BRUTTOFORTJENESTE..........cc.coooeiniiininnninncecnees 93.163
AdministrationSoOmKOStINGET.....coveeeereeerererircrirnrrenriesiieeiieens 18.369-
DRIFTSRESULTAT .......cccooeniieimriirceeniveienne e snnens 74.794
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMNEAET ...oovieieeeectrcc et 323-
Andre finansielle OMKOStNINGET.........cocvecrreeciriniiiicenecnenens 45.277-
RESULTAT FOR SKAT .......ccoooniiiiiineeeeesien e 29.194
Skat af 8rets reSUltal....coecirieernrrecrereerererrreene s 10.374-
ARETS RESULTAT .....coooovmireerecieetieietenceemsiesessssisssesnsens - 18.820.
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.........cocvcveecenerieneciiicic e 18.820
DISPONERET TALT ..ottt 18.820

VH Ejendomme Stege ApS

2021
kr. 1000

262

19-

243

1-
30-

212

47-

10



BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER
2022
Grunde 0g BYZNINgeT .....c.ccccoviiiimniiiiniiieiiiciiieee e 1.200.000
Materielle anlgegsaktiver ... 1.200.000
ANLAEGSAKTIVER. ..ot 1.200.000
Andre tilgodehavender ...........ccoveeccriviniiinnniniie 15.253
Tilgodehavender ................cccoviiininiiniiinnae s 15.253
Likvide beholdninger ...............c.ccovvenevinnininiinneinienne 0
OMSATNINGSAKTIVER ... 15.253
AKTIVER.......ooooieitecteeeee et neeesiess s saenessesssaesassenensanes 1.215.253
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital ..o
OVETTBIE TESUILAL ... eeeeeeeeeeeeeeeee e eeeiereeereetbtaeseeetsessssnnrssreereessssrronees

EGENKAPITAL.........ccooieiiiiinicienn et

Hensaettelse til udskudt SKat........ooooveeviiiiirecerenrererereeremrrenereseeas

HENSATTE FORPLIGTELSER.........cccoiviiiiiin

Geeld til realkreditinStitutter. ... .o vveerrerreerniicii e
Langfristede gaeldsforpligtelser................ccooiienvninnnnnne

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser..........ccce.....
Kreditinstitter. .. .ccvecrricrnrerre et sb s cne e
Leveranderer af varer og tjenesteydelser........oovvvviniiveniieninnins
Geld til tilknyttede virksomheder ........c..ceovvviiininenninieniiinenea,
SelSKADSSKAL....vevereieceeieircret et
Anden gald......coveiieeii
Gzld til selskabsdeltagere og ledelse ........ccoivnininiinineninnnnnn.

Kortfristede gaeldsforpligtelser.................ccovnnnivninnvnninnnn.

GAELDSFORPLIGTELSER ........cocoovviiiiniririineseenesen

PASSIVER ...ttt

4  Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvardi efter §37 og §38

5
6

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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2022

80.000
181.510-

101.510-

240.624

240.624

874.484

874.484

60.915
9.452
40.117
8.410
0
81.105
1.656

201.655

1.076.139

1.215.253
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EGENKAPITALOPGURELSE

Selskabskapital Primo.........cc.covermmericnninieieinieiie s

Selskabskapital ultimo ............ccccocovvivininiininie

Overfirt resultat, Primo ........cccooiiniininiie e

Arets resultat........

Overfort resultat

EGENKAPITAL

1110011100 JUUUOU PP SPUPUPIUORt
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2022
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80.000
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SPECIFIKATIONER

Usikkerhed om fortsat drift

Der er usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet selskabet har et resultat pa kr. 18.820 og

en negativ egenkapital pa kr. 101.510 i 2022. Det er ledelsens vurdering, at der i de kommende &r vil
vare en positiv konsolidering, som vil kunne anvendes til afdrag pa prioritetsgald samt betaling af
kreditorer.

P2 baggrund af foranstéende har selskabets ledelse valgt, at aflaegge 4rsrapporten under

forudsaetning om virksomhedens fortsatte drift.

ANLAGSAKTIVER
Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Ved vurdering af dagsveerdien for investeringsejendommene indgar falgende faktorer:

e Erhvervsejendommene er beliggende pad Men.
e  Afkastkrav er fastsat til 9,00%
e Der er ikke taget hensyn til inflation og @ndringer i huslejeniveau.
» Ejendommen er vurderet som fuldt udlejet.
e Der er taget hagjde for skennet vedligeholdelse.
Restgeld efter 5
Galdialtprimo Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter ............... 995.408 935.399 60.915 621.498
995.408 935.399 60.915 621.498
Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Verdi ultimo  Arets urealiserede Aret urealiserede
indregneti gevinst indregnet i tab indregnet i
balancen resultatopgerelsen resultatopgerelsen
Investeringsejendomme 1.200.000 0 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegranset og
solidarisk med de @vrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.
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SPECIFIKATIONER

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzld til realkredit, er der givet pant i grunde og bygninger.
Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt kr. 1.000.000, der giver pant i ovenstaende grunde og

bygninger.

Den driftsmeaessige veerdi af grunde og bygninger udger kr. 1.200.000.

VH Ejendomme Stege ApS
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