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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for AB Invest Vejle ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 22. juni 2022

Direktion:

Anders Bové
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING
Til kapitalejeren i AB Invest Vejle ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for AB Invest Vejle ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger,
der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfart
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vejle, den 22. juni 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Frank Lau
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32054
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usadvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret aendret regnskabspraksis, idet man er overgaet til indregning af
investeringsejendomme til dagsvaerdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Med den nye praksis foretages der labende vaerdireguleringer til dagsveerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommenes brugstid. Sammenligningstallene for sidste ar
er &ndret i overensstemmelse med den nye praksis

Der henvises i @vrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af praksisandringen.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat og skonomiske udvikling anses som tilfredsstillende.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiiieieieiereeieeneeneenaene,
Skat af arets resultat.........oeuveeeeeienereieiieieieeieieeeenanns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2021
kr.

921.673

-146.250
239.575

1.014.998

1 -384.077

630.921

2 -138.803

492.118

2.100.000
-1.607.882

492.118

2020
kr.

618.170

0
1.578.144

2.196.314

-176.945

2.019.369

-442.061

1.577.308

0
1.577.308

1.577.308
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

2021
kr.

Note

16.928.000

3  16.928.000

16.928.000

13.308
13.308

1.421.628

1.434.936

18.362.936

2020
kr.

12.850.000
12.850.000

12.850.000

0
0

524.386

524.386

13.374.386
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Virksomhedskapital......oooeeeiiieiniiiiiniiiiiiiiiiiiiiiieiieenaeenas
Overfart overskUd......oooueiiiiiiiiiiiiiii i i e eaas
Forslag til udbytte...ccveirniiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieneneannen
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
(D=0 ] L{U 1 ) PP PP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn...
Geeld til realkreditinstitutter........ocoeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnennns
Skyldig sambeskatningsbidrag ......ccoovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenanns
ANden Gald...coiniiiii i e e e
Periodeafgraansningsposter......cocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2021
kr.

80.000
172.223
2.100.000

2.352.223

298.012

298.012

10.816.888
355.087
11.171.975

310.833
32.313
4.105.028
82.654
2.918
6.980
4.540.726

15.712.701

18.362.936

2020
kr.

80.000
1.780.105
0

1.860.105

241.863

241.863

8.230.020
335.800
8.565.820

190.300
78.334
2.220.214
194.882
2.918
19.950
2.706.598

11.272.418

13.374.386
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Virksomheds- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte l alt
Egenkapital 31. december 2020.......cccccviviiniininnnnnns 80.000 482.513 0 562.513
Praksisaendring ....cooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaiaeens 1.297.592 1.297.592
Korrigeret egenkapital 1. januar 2021.................. 80.000 1.780.105 0 1.860.105
Forslag til resultatdisponering........c.ccoeeeviinveninnnnnns -1.607.882 2.100.000 492.118

Egenkapital 31. december 2021...............covvininis 80.000 172.223 2.100.000 2.352.223
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NOTER

2021 2020
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 135.797 82.564
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiieinnenennnns 248.280 94.381
384.077 176.945
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 82.654 194.882
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 56.149 247.179
138.803 442.061
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JaNUAr 2021, .. .eeiiteieitteeieerenneeeenneeeanneeesnneresnnesennsesonnssnnnes 11.361.875
TN et tetetett ittt et et eet et et e et eateateaueaneaneaneaneaneaneaneeneenaeneeneeneenenn 9.688.425
F N T o« S PP -5.442.550
Kostpris 31. december 2021.......cccuiiitiiitiiitiinieiteenteeneeaneeeneeaneeaneeaneenn 15.607.750
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireiieeieeeaieeeaanas 175.454
[ = U 1Y <] a To | = A PP -175.454
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 ........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeens 0
[ U Y= <] 0 To | o = A PP 1.488.125
Arets Vaerdir@QUIEIINGe . .....vv e 239.575
Vaerdireguleringer solgte aktiver.....cvviuiiiiiiiiiiiiiiiii it eeeieeaaaas -407.450
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............c.ccoiiiiiiiiinins 1.320.250
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......c.ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeannen. 16.928.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2021, ..ottt i et i eie e aaes 16.928.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvveeieeenieninieineieeneenanees 239.575

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsveaerdi for ejendomme

Ejendommene bestar af 6 udlejningsejendomme i Vejle omradet, som blev anskaffet i
perioden 2012 til 2021. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 5.020 tkr. samlet
set for de 6 ejendomme.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fgr skat i intervallet 5,5-8 %, som er fastlagt under

hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 11.127.721 310.833 9.668.702 8.420.320
DepoSitum...ocviieiiiiiiiiii i 355.087 0 355.087 335.800

11.482.808 310.833 10.023.789 8.756.120

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for AB Holding

Vejle ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 11.128 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr 16.928 tkr.

SKAT har foretaget udlaeg i selskabets ene ejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2021 udger 1.180 tkr. Udlaegget udgar 15 tkr.
2021 2020

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for AB Invest Vejle ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis andres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og
med indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af
investeringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens
aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor
regnskabspraksis er andret i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrarende praksisaendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisandringerne pa
sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen for 2021 udger en forggelse af arets resultat for
skat med 132 tkr. og arets resultat efter skat med 103 tkr. som fglge af indregnet
dagsveaerdiregulering og aendring i afskrivninger. Balancesummen ultimo forgges med 132 tkr., som
kan henfgres til investeringsejendommene. For 2020 er arets resultat fgr skat andret med 1.664
tkr. og efter skat med 1.298 tkr., mens balancesummen primo er forgget med 1.664 tkr og
egenkapitalen pr. 1. januar 2021 er forgget med 1.298 tkr. Den udskudte skat primo er som fglge af
praksisaendringen, andret med 366 tkr.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger og administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgaerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



