2talRevisionkE

Vecta Ejendomme ApS

Lergravsvej 59 st.
2300 Kgbenhavn S
CVR-nr. 331522 48

Arsrapport 2023

Godkendt pa selskabets ordineere generalforsamling, den 24. april 2024

Dirigent

Christian Lund Hansen

2talRevision
Registreret Revisionsfirma
CVR-nr. 29 09 13 31

Generatorvej 8D, 1. Th.
2860 Seborg

T: +45 98 10 00 00
E: info@2talrevision.dk
W: www.2talrevision.dk

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FSK*

This document has esignatur Agreement-1D: 364b8czuxtH251731189



Indholdsfortegnelse

Pategninger

Ledelsespategning

Den uafheangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Vecta Ejendomme ApS

Arsrapport 2023

Side

10

13

This document has esignatur Agreement-1D: 364b8czuxtH251731189



Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Vecta
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling
samt resultatet. Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 24. april 2024

Direktionen

Jacob Getzsche Christian Lund Hansen
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Revisors erklering

Den uafh@ngige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Vecta Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af &sregnskabet for Vecta Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter, udarbejdes

efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for
den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er

tilstreekkeligt 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
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nodvendig for at

udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer handlinger
med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt

kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt

vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Revisors erklering

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang (fortsat)

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved

den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

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 veesentlig fejlinformation i

ledelsesberetningen.

Seborg, den 24. april 2024

2talRevision
Registreret revisionsfirma
CVR-nr. 29091331

Morten Thornberg
registreret revisor
MNE.nr.: mne30101
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger
Vecta Ejendomme ApS
Lergravsvej 59 st.

2300 Kgbenhavn S

CVR-nr.
Stiftelsesdato:
Hjemstedskommune:

Regnskabsar:

Direktion
Jacob Getzsche

Christian Lund Hansen

Revisor

2talRevision

Registreret revisionsfirma
Medlem af FSR e danske revisorer
Generatorvej 8D, 1. th.

2860 Seborg

Generalforsamling

33152248

8. september 2010
Kebenhavn

1. januar - 31. december 2023

Ordineer generalforsamling afholdes 24. april 2024 pa selskabets adresse.

Vecta Ejendomme ApS

Arsrapport 2023
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at veere ejendomsselskab og drive udlejningsvirksomhed samt dermed besleegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller mdling
Der vurderes ikke at knytte sig seerlige usikkerheder ved indregning og maling i forbindelse med arsrapporten for 2023,
og det er ledelsens vurdering, at der ikke knytter sig seerlige risici til selskabets virksomhed ud over, hvad der folger af

den generelle branche- og samfundsmeessige udvikling.

Beskrivelse af udviklingen i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for perioden 1. januar til 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indteegter

1  Finansielle omkostninger
Resultat for skat

2 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Der foreslas fordelt saledes:
Overfort resultat til naeste ar

Resultatdisponering i alt

Vecta Ejendomme ApS

Arsrapport 2023

2023 2022
kr. kr.
3.470.044 3.452.836
-1.237.220 1.817.226
2.232.824 5.270.062
8.426.109 0
-3.926.538 -2.299.988
6.732.395 2.970.074
-1.894.219 -254.304
4.838.176 2.715.770
4.838.176
4.838.176
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Note

3 Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLZAGSAKTIVERIALT

Kortfristede tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

OMSZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERTALT

Vecta Ejendomme ApS

Arsrapport 2023

2023 2022
kr. kr.

143.102.148 144.339.368
143.102.148 144.339.368
143.102.148 144.339.368
315.692 0
193.044 199.941
31.655 43.345
540.391 243.286
188.904 1.107.326
729.295 1.350.612
143.831.443 145.689.980
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Balance pr. 31. december

Passiver

Note

Virksomhedskapital
Overfort resultat

EGENKAPITALI ALT

Henseettelser til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT

3 Langfristet geeld til realkreditinstitutter

Langfristede geaeldsforpligtelser i alt

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Geeld til kapitalinteresser
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geeld

3 Kortfristet del af langfristet geeld
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita, kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERI ALT

4  Eventualforpligtelser
5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
6  Medarbejderforhold

Vecta Ejendomme ApS

Arsrapport 2023

2023 2022
kr. kr.

100.000 100.000
57.478.716 52.640.540
57.578.716 52.740.540
21.100.386 20.927.559
21.100.386 20.927.559
58.272.878 66.893.708
58.272.878 66.893.708
301.416 291.288
86.240 68.459
0 551.303
699.165 237.394
1.721.392 62.756
494.611 367.148
314.316 359.171
2.049.814 1.970.975
1.212.509 1.219.679
6.879.463 5.128.173
65.152.341 72.021.881
143.831.443 145.689.980
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Egenkapitalopgorelse

Virksomhedskapital
Saldo primo

Saldo ultimo

Overfort resultat
Saldo primo
Arets resultat

Saldo ultimo

Vecta Ejendomme ApS

Arsrapport 2023

2023 2022
kr. kr.

100.000 100.000
100.000 100.000
52.640.540 49.924.770
4.838.176 2.715.770
57.478.716 52.640.540
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Noter

1 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger til kapitalinteresser
Renteomkostninger til selskabsdeltagere og ledelse

Qvrige finansielle omkostninger

2 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrerende tidligere ar

3 Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo

Kostpris ultimo
Afskrivninger primo
Arets veerdireguleringer

Afskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Vecta Ejendomme ApS Arsrapport 2023

2023 2022
kr. kr.
20.249 0
11.771 0
78.839 75.809
3.815.679 2.224.179
3.926.538 2.299.988
1.721.392 62.756
172.827 191.548
0 0
1.894.219 254.304
Investerings-
ejendomme
kr.

50.575.432
50.575.432
93.763.936
-1.237.220
92.526.716
143.102.148
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Noter

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved afkastberegninger, der tager
udgangspunkt i kendte leje- og driftsforhold for det kommende ar.

Selskabets ejendomme er beliggende 2000 Frederiksberg samt 1165 Kebenhavn K. Der er tale om centralt
beliggende ejendomme.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af folgende forudsaetninger:

- Kalkuleret med den oplyste faktiske leje for sterstedelen af lejemalene, idet lejen for disse lejemal vurderes at

veere pa markedsniveau.

- Kalkuleret uden tomgang i lejemalene.

- Kalkuleret med faktiske administrationsomkostninger , idet omkostningerne vurderes at veere pa
markedsniveau.

- Kalkuleret afkastkrav pa 2,53% - 2,97%

Folsomhed ved opgorelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt 2,97 % fer skat.

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

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

-0,50% Basis 0,50%
DKK DKK DKK
Afkastprocent 2,47 2,97 3,47
Dagsveerdi 169.173.410 143.102.148 124.476.435
Zndring i dagsveerdi 26.071.262 -1.237.220 18.625.713

Vecta Ejendomme ApS Arsrapport 2023
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Noter

Geldialt Afdrag Langfristet Restgeeld
31.12.2023 2024 del efter 5 ar
3 Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 58.587.194 314.316 58.272.878 55.873.600
58.587.194 314.316 58.272.878 55.873.600

4 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med evrige virksomheder i koncernen. Som sambeskattet selskab, der ikke er helejet,
heefter selskabet begreenset og subsidieert for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og
royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse
pa skyldige selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og royalties udger 0 kr. pr. 31.12.2023. Eventuelle
senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat mv. vil kunne medfere, at selskabets heeftelse

udger et storre belgb.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 58.587 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 143.102 t.kr.

6 Medarbejderforhold
2023 2022

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede 0 0
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vecta Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af eendrede regnskabsmaessige skeon af beleb, der

tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar 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 fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens

veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelse

Nettoomsaetning
Lejeindteegter er indregnet for regnskabsédrets periode. Den aktuelle lejeindtegt fastseettes ud fra eksisterende
lejekontrakter. Forventede pristalsreguleringer foretages med udgangspunkt i lejekontrakterne Der medtages eventuelle

ovrige indtegter fra ejendommenes drifts- og energiselskaber.

Nettoomsatningen males til det modtagende vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i

forbinelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa

debitorer mv.

Bruttofortjeneste / Bruttotab

Under henvisning til arsregnskabslovens § 32 har selskabet valgt ikke at vise nettoomseetningen og valgt at
sammendrage visse poster i resultatopgerelsen i posten "Bruttofortjeneste" eller "Bruttotab".

Bruttofortjeneste indeholder omseetningen med fradrag af omkostninger medgaet til salget, samt andre eksterne

omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og

godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring 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

pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernselskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem selskaberne i forhold til

disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud).

Balance

Investeringsejendomme

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. balancedagen er opgjort ved anvendelse af afkastveerdiberegninger, hvor
de forventede pengestromme tilbagediskonteres til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes
budgetter for de kommende ar. Der er taget hejde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration m.v. De enkelte budgetterede pengestromme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat

diskonteringssats og tilleegges en terminalveerdi.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens
natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenhder eller omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i
vurderingerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere

vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendt forudseetninger.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over

det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af

aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien opgeres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede

nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende

regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital — udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordineere generalforsamling

(deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende sambeskatningsbidrag"
eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og
skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den veerdi,
hvortil de 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 nettoaktiver males til

nettorealisationsveerdi.

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

skattesatser indregnes i resultatopgerelsen, bortset fra poster der fores direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa

laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder, geeld til selskabsdeltagere og

ledelse samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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