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VPE A/S

Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for VPE A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Lagstgr, den 04.04.2018

Direktion

Peter Veggerby Pedersen

Bestyrelse

Niels Mortensen Peter Veggerby Pedersen Lars Drejer
Formand
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i VPE A/S

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for VPE A/S for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt
anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet 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 laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aars, den 04.04.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Ove Ngrskov Claus Bjgrnlund
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel10812 MNE-nr. mne33216
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat er et overskud p% 277 t.kr., hvilket anses for vaerende tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejen-
domme p& baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede net-
toindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Afkastkravene er fastsat, s de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-
domme. Der er usikkerhed forbundet med fastszettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets
note 2.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

2017 2016

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 370.803 393.563
Andre finansielle indtaegter 25.622 27.942
Andre finansielle omkostninger (76.621) (69.857)
Resultat fgr skat 319.804 351.648
Skat af drets resultat 1 (70.357) (77.800)
Arets resultat 249.447 273.848

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat 249.447 273.848
249.447 273.848
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 3.596.303 3.546.303
Materielle anlaegsaktiver 2 3.596.303 3.546.303
Anlaegsaktiver 3.596.303 3.546.303
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.289.967 1.275.843
Tilgodehavender 1.289.967 1.275.843
Likvide beholdninger 110.607 902.655
Omsaetningsaktiver 1.400.574 2.178.498
Aktiver 4.996.877 5.724.801
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt overskud eller underskud 646.507 397.060
Egenkapital 1.146.507 897.060
Udskudt skat 3 610.000 610.000
Hensatte forpligtelser 610.000 610.000
Geeld til realkreditinstitutter 1.850.000 1.850.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 1.850.000 1.850.000
Deposita 112.800 112.800
Modtagne forudbetalinger fra kunder 112.800 112.800
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.074.413 2.044.041
Skyldige sambeskatningsbidrag 70.357 78.100
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.390.370 2.367.741
Gaeldsforpligtelser 3.240.370 4.217.741
Passiver 4.996.877 5.724.801
Eventualforpligtelser 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Egenkapital
primo

Udbetalt
ordinaert udbytte
Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
500.000 397.060 2.000.000 2.897.060
0 0 (2.000.000) (2.000.000)
0 249.447 0 249.447
500.000 646.507 0 1.146.507
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Noter
2017 2016
kr. kr.
1. Skat af 3rets resultat
Aktuel skat 70.357 78.100
Andring af udskudt skat 0 (300)
70.357 77.800
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 1.005.047
Tilgange 50.000
Kostpris ultimo 1.055.047
Opskrivninger primo 2.541.256
Opskrivninger ultimo 2.541.256
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.596.303

Selskabets ejendomme er beboelsesejendom pa i alt 412 m2 beliggende i Lggstgar.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mal til dagsveerdi ved an-

vendelse af den afkastbaserede model.
Den arlige leje udger 1.102 kr./m2.
Afkastkravet udggr i gennemsnit 12 % pr. 31.12.2017.

En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med 121 t.kr.

Ejendommene er veerdiansat til 7.367 kr./m?2.

Der er i veerdien af investeringsejendomme indregnet en ejendom, som endnu ikke er fuldt udviklet,

hvorfor denne er indregnet til kostpris.

3. Udskudt skat

Udskudt skat hviler p& materielle anlaegsaktiver og indestdende i Grundejernes Investeringsfond.

4. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser vedrgrer GI-18n.

Restgaeld
efter 5 &r
kr.

1.726.890
1.726.890
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Noter

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Veggerby-Pedersen Holding A/S som administrations-
selskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv.
for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i fast ejendom.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Der er til sikkerhed for mellemvaerende med tilknyttede virksomheder tinglyst ejerpantebreve nom. 2.000
t.kr. og 1.000 t.kr. i selskabets ejendomme. Gezeld til tilknyttet virksomhed udggr pr. 31.12.2017 i alt
1.074 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved udlejning indregnes i resultatopggrelsen, sdfremt lejekontrakt forpligter lejer til at
erlegge leje til selskabet. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms og rabatter i forbindelse med
udlejningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, administrationsomkostninger mv.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehaven-
der hos tilknyttede virksomheder og bankindestdende.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p@ egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion ved-
rgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra
de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrsmme taget udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar,
der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageaeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



