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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020
for VH Ejendomme Stege ApS.

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

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stege, den 18. juni 2021

Direktion

Vagn Hansen

b o
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REVISORS ERKLARING 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 2020 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 praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og de
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i
Danmark.

Arsregnskabet samt nejagtigheden 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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Stege, den 18. juni 2021

ReviVision
Godkendt Revisionsvirksomhed
CVR-nr.: 76893713

AN
Bente Bille«
Registreret revisor
mne3965
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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 2020 udger kr. 28.676, egenkapitalen kr. -274.898 og de samlede aktiver

kr. 1.209.197.

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

vil kunne betale sin gzeld.

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen, hvilken vil forsgges reetableret via egen
indtjening de kommende 4r.

Begivenheder efter regnskabsafslutning:
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som har vasentlig indftydelse pad bedemmelsen af

arsregnskabet.
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REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for VH Ejendomme Stege ApS for 2020 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 aflaegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omKostninger, der er atholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af
belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.

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

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til rdvarer og
hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter konsulenthonorar og huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt
med, at opgaverne udfores og lejen optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

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

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til kontoromkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder léneomkostninger.

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 pi egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles p4 sével overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hefter 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 forestér
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

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

eventuelt efterfelgende salg.

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

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

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende 4r.

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien

reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

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 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaxldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pd
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgzeld er siledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til lanets restgald. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som l4nets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet. Hvis forskellen mellem nominel vardi og amortiseret kostpris er uvasentlig, er
galden mélt til nominel vaerdi.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geld, miles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR 2020 TIL 31. DECEMBER 2020

BRUTTOFORTJENESTE...........ooociniiniineecceee

AdministrationSOmMKOStIINZET......ccveirverrerrmrereerreeeeeeereree e

DRIFTSRESULTAT ......ccocoovivniniiimiiieiciiieeeeeeie,

Nedskrivning af finansielle anlaegs- og omszetningsaktiver ........
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

VITKSOMANEAET ..ottt
Andre finansielle OmMKOSININGET.......ccorviviiiiiiiiiiiniiiiiiee,

RESULTAT FOR SKAT ..o,

Skat af Arets 1ESUITAL...eeveeeeeeeeec s se e s eneeaenees
ARETS RESULTAT ..o e
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

OVETTOIT TESUIAL .....coceriieiriieees e ecesee e e et eeesavrrseeseesseeeaesaans

DISPONERET T ALT ..ot
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2020

90.293

18.492-

71.801

1.194-
33.144-

37.463

2019
kr. 1000

90

15-

75

10



BALANCE PR. 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 0g BYZNINGET ...ccvevernrerererireierrereireseesrien s sneeninn
Materielle anlaegsaktiver..............ccocovveviviinininiiiinnicnne,

ANLAEGSAKTIVER.......coovitiiiiiee it

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser............oovvvvvevrnnnnn.
Andre tilgodehavender ..........cccoeceemieciniinniinin,

Tilgodehavender ...............cccoooiiniiininiiine,
Likvide beholdninger ..............cooorvinniiiornnrceccecenie

OMSZAETNINGSAKTIVER ...

VH Ejendomme Stege ApS

2020

1.200.000

1.200.000

1.200.000

9.197

9.197

2019
kr. 1000

1.199
1.199

1.199
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital ........ccccceriviermniniemnieneincereerreeeee e
OVETTBTL TESUILAL. ..o eeecirtvierevetesessisr e s eesbbteeesssasseresnnreses

EGENKAPITAL. ...

Hensattelse til udskudt SKat......cccvvvevivveeiiieeieee e

HENSATTE FORPLIGTELSER............ccooovvvmrninivnininnn,

Geeld til realkreditinStitutter.........ovvveviereevieeee e
Langfristede gaeldsforpligtelser ...

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser .....................
KreditinStititteT. ... e ccteeee e
Leveranderer af varer og tjienesteydelser.........ccoovvvevenenerericnnnns
Geld til tilknyttede virksomheder ...........ccccooiiiniiinininninnne,
Anden gald...oovverieiii
Geld til selskabsdeltagere og ledelse ......cccvvneeomiieiinniaciicinnens

Kortfristede gaeldsforpligtelser.....................ccooniinniiinnnn.

GALDSFORPLIGTELSER .........cccccociiniinniiinienniennnn

PASSIVER ... e

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

5

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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2020

80.000
354.898-

274.898-

192.643

192.643

996.287
996.287

58.239
9.673
42.078
23.791
142.613
18.771

295.165

1.291.452

1.209.197

2019
kr. 1000

80
384-

304-

184

184

1.055
1.055
58
30
33
115
41

277

1.332

1.212
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EGENKAPITALOPGYRELSE

Selskabskapital Primo......c..cccorvuivviriicrniinirens

Selskabskapital ultimo .............c.cccoininncnnen

Overfort resultat, Primo .......co.cccconecrenicniieniniicnees

Arets overforsel ...

Overfort resultat

EGENKAPITAL

WIEINO oottt cr e sanene
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2020

80.000

80.000

383.573-
28.675

354.898-

274.898-

2019
kr. 1000

80
80

396-
12

384-

304-
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SPECIFIKATIONER

Usikkerhed om fortsat drift

Der er usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet selskabet har et resultat pé kr. 28.676 og

en negativ egenkapital pa kr. 274.898 i 2020. Det er ledelsens vurdering, at der i de kommende &r vil
vaere en positiv konsolidering, som vil kunne anvendes til afdrag pa prioritetsgeld samt betaling af
kreditorer.

P4 baggrund af foranstaende har selskabets ledelse valgt, at aflegge arsrapporten under

forudseetning om virksomhedens fortsatte drift.

ANLAGSAKTIVER
Som felge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Ved vurdering af dagsvaerdien for investeringsejendommene indgér felgende faktorer:

e Erhvervsejendommene er beliggende pa Men.
e Afkastkrav er fastsat til 9,00%
e Der er ikke taget hensyn til inflation og andringer i huslejeniveau.
e Ejendommen er vurderet som fuldt udlejet.
e Der er taget hajde for skennet vedligeholdelse.
Restgaeld efter 5
Geldialtprimo Gealdialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter ................ 1.112.765 1.054.526 58.239 754.400

1.112.765 1.054.526 58.239 754.400

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Verdi ultimo  Arets urealiserede Aret urealiserede

indregnet i  gevinst indregnet i tab indregnet i

balancen resultatopgerelsen resultatopgerelsen

Investeringsejendomme 1.200.000 0 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegranset og
solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkredit, er der givet pant i grunde og bygninger.
Selskabet har udstedt ejerpantebrev pé i alt kr. 1.000.000, der giver pant i ovenstdende grunde og

bygninger.

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