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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for Vendelin Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 11. august 2020

Direktion
Mikkel Vendelin Olesen Hanne Vendelin Olesen
Direktgr Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Vendelin Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vendelin Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 revisionsbeuvis er tilstraekkeligt
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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfg@res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremti-
dige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortseette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pad anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa 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.

Brgndby, den 11. august 2020

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.35382879

Palle Valentin Kubach
statsautoriseret revisor
mnel6567
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Vendelin Ejendomme ApS
C. F. Richs Vej 50
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 35415726
Hjemsted: Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Mikkel Vendelin Olesen, Direktgr

Hanne Vendelin Olesen, Direktgr

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4C, 2.th.

2605 Brgndby

Vendelin Olesen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb, salg og administration af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets lejeindtaegter udggr 818.336 kr. mod 740.971 kr. sidste ar. Arets resultat udggr 696.594 kr. mod
544.141 kr. sidste ar. Selskabets egenkapital udggr pr. 31. december 2019 kr. 10.101.450. Ledelsen an-
ser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb

Pa baggrund af den store usikkerhed, COVID-19 har skabt, og usikkerheden om situationens varighed er
det pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at foretage en rimelig vurdering af de gkonomiske konsekven-
ser af COVID-19. Det vurderes dog, at COVID-19 ikke far en veesentlig indvirkning pa de forventede
lejeindtaegter og resultat for det kommende ar, da virksomhedens aktivitet ikke er ramt af nedlukning,
som visse andre virksomheder.

Derudover er der ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat

Disponeret i alt

2019 2018

kr. kr.
818.336 740.971
-566.712 -383.103
-114.486 -134.955
137.138 222913
500.000 0
637.138 222913
440.818 423.509
-325.922 -340.931
752.034 305.491
-55.440 238.650
696.594 544.141
696.594 544,141
696.594 544.141
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

2019 2018

kr. kr.
17.500.000 17.000.000
17.500.000 17.000.000
17.500.000 17.000.000
78.577 46.692
20.786 21.924
99.363 68.616
30.456 111.915
129.819 180.531
17.629.819 17.180.531
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Modtagne forudbetalinger fra lejere

Langfristede geeldsforpligtelseri alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld
Periodeafgreensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelseri alt

Gzeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

2019 2018

kr. kr.

100.000 100.000
10.001.450 9.304.856
10.101.450 9.404.856
6.012.947 6.440.577
192.571 186.776
154.879 149.783
6.360.397 6.777.136
423.902 406.565
218.072 95.764
55.440 67.208
464.043 422.684
6.515 6.318
1.167.972 998.539
7.528.369 7.775.675
17.629.819 17.180.531
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2018
Arets overfgrte overskud eller underskud
Egenkapital 1. januar 2019

Arets overfgrte overskud eller underskud

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
kr. kr. kr.
100.000 8.760.715 8.860.715
0 544,141 544.141
100.000 9.304.856 9.404.856
0 696.594 696.594
100.000 10.001.450 10.101.450
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Noter

2019 2018
kr. kr.
1. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5.100 0
Andre finansielle omkostninger 320.822 340.931
325.922 340.931
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 55.440 67.208
Regulering af tidligere ars skat 0 -305.858
55.440 -238.650
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 17.958.147 17.958.147
Kostpris 31. december 2019 17.958.147 17.958.147
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 -958.147 -958.147
Arets regulering til dagsvaerdi 500.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 -458.147 -958.147
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 17.500.000 17.000.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Safremt der forligger en opdateret valuarvurdering anvendes denne istedet.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastszettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er en afkastprocent pa 3,5% lagt til grund.

11
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et zen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommen
reduceres med 1.047 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 10.101 t.kr.
til 9.054 t.kr.

En reduktion af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommen
gges med 1.208 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive forgget til 11.310 t.kr.

Virksomhedskapital

Selskabskapitalen bestar af 100.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt szerlige
rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i selskabets kapital siden stiftelsen.

Gaeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restg=ld
31/12 2019 fristet geeld 31/12 2019 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til

realkreditinstitutter 6.436.849 423.902 6.012.947 3.938.426
Deposita 192.571 0 192.571 0

Modtagne forudbetalinger
fra lejere 154.879 0 154.879 0
6.784.299 423.902 6.360.397 3.938.426

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.437 t.kr., er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr 17.500 t.kr.

Selskabet har endvidere udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 13.650 i overstaende ejendomme
som er i selskabets egen besiddelse.
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Noter

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Vendelin Olesen Holding ApS, CVR-nr.

35390278 som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vendelin Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger til ejendomsdrift indeholder de omkostninger til vedligeholdelse af drift af ejendommen
som vedrgrer regnskabsaret.

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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle forpligtelser samt tillaeg og godtg@relser under acontoskatteordningen
mv. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

14
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor et gennemsnit af de faktiske pengestremme
for de seneste ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Safremt
der foreligger en valuarvurdering af ejendommens vaerdi anvendes denne i stedet. Den anvendte vaerdi-
ansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien
opgdres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller ak-tiv

gruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgreensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteaegter i de efterfgl-
gende ar.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for Vendelin Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 11. august 2020

Direktion
Mikkel Vendelin Olesen Hanne Vendelin Olesen
Direktgr Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Vendelin Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vendelin Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 revisionsbeuvis er tilstraekkeligt
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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfg@res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremti-
dige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortseette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pad anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa 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.

Brgndby, den 11. august 2020

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.35382879

Palle Valentin Kubach
statsautoriseret revisor
mnel6567
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Vendelin Ejendomme ApS
C. F. Richs Vej 50
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 35415726
Hjemsted: Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Mikkel Vendelin Olesen, Direktgr

Hanne Vendelin Olesen, Direktgr

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4C, 2.th.

2605 Brgndby

Vendelin Olesen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb, salg og administration af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets lejeindtaegter udggr 818.336 kr. mod 740.971 kr. sidste ar. Arets resultat udggr 696.594 kr. mod
544.141 kr. sidste ar. Selskabets egenkapital udggr pr. 31. december 2019 kr. 10.101.450. Ledelsen an-
ser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb

Pa baggrund af den store usikkerhed, COVID-19 har skabt, og usikkerheden om situationens varighed er
det pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at foretage en rimelig vurdering af de gkonomiske konsekven-
ser af COVID-19. Det vurderes dog, at COVID-19 ikke far en veesentlig indvirkning pa de forventede
lejeindtaegter og resultat for det kommende ar, da virksomhedens aktivitet ikke er ramt af nedlukning,
som visse andre virksomheder.

Derudover er der ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat

Disponeret i alt

2019 2018

kr. kr.
818.336 740.971
-566.712 -383.103
-114.486 -134.955
137.138 222913
500.000 0
637.138 222913
440.818 423.509
-325.922 -340.931
752.034 305.491
-55.440 238.650
696.594 544.141
696.594 544,141
696.594 544.141
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

2019 2018

kr. kr.
17.500.000 17.000.000
17.500.000 17.000.000
17.500.000 17.000.000
78.577 46.692
20.786 21.924
99.363 68.616
30.456 111.915
129.819 180.531
17.629.819 17.180.531
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Modtagne forudbetalinger fra lejere

Langfristede geeldsforpligtelseri alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld
Periodeafgreensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelseri alt

Gzeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

2019 2018

kr. kr.

100.000 100.000
10.001.450 9.304.856
10.101.450 9.404.856
6.012.947 6.440.577
192.571 186.776
154.879 149.783
6.360.397 6.777.136
423.902 406.565
218.072 95.764
55.440 67.208
464.043 422.684
6.515 6.318
1.167.972 998.539
7.528.369 7.775.675
17.629.819 17.180.531
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2018
Arets overfgrte overskud eller underskud
Egenkapital 1. januar 2019

Arets overfgrte overskud eller underskud

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
kr. kr. kr.
100.000 8.760.715 8.860.715
0 544,141 544.141
100.000 9.304.856 9.404.856
0 696.594 696.594
100.000 10.001.450 10.101.450
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Noter

2019 2018
kr. kr.
1. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5.100 0
Andre finansielle omkostninger 320.822 340.931
325.922 340.931
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 55.440 67.208
Regulering af tidligere ars skat 0 -305.858
55.440 -238.650
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 17.958.147 17.958.147
Kostpris 31. december 2019 17.958.147 17.958.147
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 -958.147 -958.147
Arets regulering til dagsvaerdi 500.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 -458.147 -958.147
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 17.500.000 17.000.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Safremt der forligger en opdateret valuarvurdering anvendes denne istedet.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastszettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er en afkastprocent pa 3,5% lagt til grund.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et zen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommen
reduceres med 1.047 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 10.101 t.kr.
til 9.054 t.kr.

En reduktion af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommen
gges med 1.208 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive forgget til 11.310 t.kr.

Virksomhedskapital

Selskabskapitalen bestar af 100.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt szerlige
rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i selskabets kapital siden stiftelsen.

Gaeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restg=ld
31/12 2019 fristet geeld 31/12 2019 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til

realkreditinstitutter 6.436.849 423.902 6.012.947 3.938.426
Deposita 192.571 0 192.571 0

Modtagne forudbetalinger
fra lejere 154.879 0 154.879 0
6.784.299 423.902 6.360.397 3.938.426

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.437 t.kr., er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr 17.500 t.kr.

Selskabet har endvidere udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 13.650 i overstaende ejendomme
som er i selskabets egen besiddelse.
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Noter

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Vendelin Olesen Holding ApS, CVR-nr.

35390278 som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vendelin Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger til ejendomsdrift indeholder de omkostninger til vedligeholdelse af drift af ejendommen
som vedrgrer regnskabsaret.

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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle forpligtelser samt tillaeg og godtg@relser under acontoskatteordningen
mv. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor et gennemsnit af de faktiske pengestremme
for de seneste ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Safremt
der foreligger en valuarvurdering af ejendommens vaerdi anvendes denne i stedet. Den anvendte vaerdi-
ansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien
opgdres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller ak-tiv

gruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgreensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteaegter i de efterfgl-
gende ar.
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