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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2019 for VMS Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 23. juni 2020

Direktion

Morten Rokkedal Vestergaard
direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i VMS Ejendomme ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for VMS Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aalborg, den 23. juni 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Rasmus Mellergaard Stenskrog
statsautoriseret revisor
mne34161
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Selskabsoplysninger

Selskabet VMS Ejendomme ApS
Havnepladsen 12
9900 Frederikshavn

CVR-nr.: 3539 27 85

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 1. juli 2013

Hjemstedskommune: Frederikshavn

Direktion Morten Rokkedal Vestergaard

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Skelagervej 1A
9000 Aalborg
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
DKK DKK
Bruttofortjeneste 1.182.101 1.224.891
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlsegsaktiver -399.131 -425.088
Resultat for finansielle poster 782.970 799.803
Finansielle indteegter 3 32.522 48.572
Finansielle omkostninger 4 -488.581 -569.637
Resultat for skat 326.911 278.738
Skat af arets resultat 5 67.908 -283.261
Arets resultat 394.819 -4.523
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 394.819 -4.523
394.819 -4.523
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Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Deposita

Finansielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2019 2018
DKK DKK

14.956.108 18.785.974

6 14.956.108 18.785.974

0 7.125

0 7.125

14.956.108 18.793.099

41.467 0

0 1.792.940

41.467 1.792.940

435.269 228.846

476.736 2.021.786

15.432.844 20.814.885
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Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.177.530 1.782.711
Egenkapital 2.257.530 1.862.711
Henseettelse til udskudt skat 7 166.220 192.661
Hensatte forpligtelser 166.220 192.661
Geeld til realkreditinstitutter 3.642.263 3.857.575
Kreditinstitutter 1.315.300 3.304.500
Anden geeld 33.000 5.133.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 4.990.563 12.295.075
Geeld til realkreditinstitutter 8 215.312 210.871
Kreditinstitutter 8 54.000 130.800
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 53.807
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.627.251 5.922.513
Anden geeld 8 121.968 146.447
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.018.531 6.464.438
Geaeldsforpligtelser 13.009.094 18.759.513
Passiver 15.432.844 20.814.885
Veesentligste aktiviteter
Begivenheder efter balancedagen 2
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis 10
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

pwe

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
80.000 1.782.711 1.862.711
0 394.819 394.819
80.000 2.177.530 2.257.530




Noter til arsregnskabet
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og udlejning af ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene

ned”, far stor betydning for verdensgkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en

begivenhed, der er opstaet efter balancedagen (31. december 2019), og udger derfor en ikke-regulerende

begivenhed for virksomheden.

Selskabet er pa nuveerende tidspunkt ikke pavirket at Covid-19, men ledelsen er opmeerksom pa de
udfordringer de enkelte erhvervslejere af selskabets ejendomme star overfor.

Det er pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at udtale sig om, hvorvidt og i givet fald hvilken effekt Covid-19 vil

have pa omsaetningen og indtjeningen i 2020.

Ledelsen anser likviditetsberedskabet for at veere forsvarligt.

Ledelsen har ikke efterfalgende konstateret vaesentlige aendringer i vaerdiansaettelsen af aktiver og forpligtelser.

Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2019 2018

DKK DKK
32.522 48.572
32.522 48.572
162.869 194.190
325.712 375.447
488.581 569.637
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Noter til arsregnskabet
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Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af udskudt skat tidligere ar

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger
Tilbageferte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Hensea®ttelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat 1. januar
Arets indregnede belgb i resultatopgarelsen
Regulering af udskudt skat vedrgrende tidligere ar

Henseettelse til udskudt skat 31. december

2019 2018

DKK DKK
-41.467 0
115.252 0
-141.693 283.261
-67.908 283.261

Grunde og byg-
ninger
DKK

20.573.044
13.531
-3.674.838

16.911.737
1.787.070

399.131
-230.572

1.955.629

14.956.108

2019 2018

DKK DKK

192.661 -90.600
115.252 0
-141.693 283.261

166.220 192.661
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Noter til arsregnskabet

8 Langfristede galdsforpligtelser

pwe

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Kreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden geld

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

2019 2018
DKK DKK
2.734.705 2.968.736
907.558 888.839
3.642.263 3.857.575
215.312 210.871
3.857.575 4.068.446
1.099.300 2.781.300
216.000 523.200
1.315.300 3.304.500
54.000 130.800
1.369.300 3.435.300
0 133.000
33.000 5.000.000
33.000 5.133.000
0 0
33.000 5.133.000
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Noter til arsregnskabet
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Til sikkerhed for gzeld i realkreditinstitut, TDKK 3.858, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2019 udger TDKK 11.663.

Til sikkerhed for gaeld i kreditinstitut, TDKK 1.369, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2019 udger TDKK 2.163.

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeninger er der deponeret ejerpantebreve nominelt TDKK 15 med
pant i ejerlejligheder med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2019 pa TDKK 896.

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Vestergaard Marine Service Holding ApS, der er administra-
tionsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kilde-
skatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kilde-
skatter kan medfare at selskabets heeftelse udger et sterre belgb.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VMS Ejendomme ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste r. Der er foretaget enkelte reklassifikationer
i sammenligningstallene. Reklassifikationerne pavirker ikke resultat eller egenkapital.

Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztning ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode lejeydelsen
vedrgrer og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsetning indregnes
ekskl. moms og afgifter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, lokaler mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat, som bestér af arets aktuelle skat og &rets udskudte skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til egenkapitaltransaktioner.

Andring i udskudt skat som felge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Skatteeffekten af
sambeskatningen med dattervirksomhederne fordeles pa savel overskuds- som underskudsgivende virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrerende skatte-
meessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Erhvervsbygninger 30 ir
Boligejendomme 30-50 ar
Bygningsinstallationer 8-15 ar
-
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.
Aktiver med en kostpris pd under DKK 13.800 omkostningsfores i anskaffelseséret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle samt finansielle anlegsaktiver gennemgés arligt for at afgare,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Finansielle anlaegsaktiver

Finansielle anlegsaktiver omfatter huslejedeposita, som indregnes og méles til kostpris. Der afskrives ikke
pa deposita.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le poster.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabsskat"
eller "Skyldig selskabsskat"

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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