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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 1. maj 2022 - 30. april 2023 for
Vavergyden ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2022 - 30. april 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringe, den 3. oktober 2023

Direktion

Hans Erik Jergensen
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Vaevergyden ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vavergyden ApS for regnskabséaret 1. maj 2022 - 30. april 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 3. oktober 2023

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet Vavergyden ApS
Bygmestervej 29
5750 Ringe

CVR-nr. 36 54 66 70
Stiftet: 18. februar 2015
Hjemsted: Ringe
Regnskabsar: 1. maj - 30. april

Direktion Hans Erik Jorgensen

Revisor Revision & Rad
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i fast ejendom, herunder keb, salg
og udlejning heraf.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendomme er malt til dagsvaerdi ud fra et gennemsnitligt atkastkrav pa 8,21%. Endringer i
afkastkrav har veesentlig indvirkning pé verdiansettelsen af investeringsejendommene. Til illustration af
folsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 4.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.207.854 mod 2.286.978 sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
829.412 mod 792.691 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vavergyden ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten aflagges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, omkostningre vedrerende investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende vand-, el- og varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende geld samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-

sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en &ndring i regnskabsmassigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdianseattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veardiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvardien af varebeholdnin-
ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af hjemtagelsesomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. maj - 30. april

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 2.207.854 2.286.978
Veardiregulering af investeringsejendomme 482.024 402.095
Af- og nedskrivninger af anlaegsaktiver -26.000 -26.000
Driftsresultat 2.663.878 2.663.073
Andre finansielle indtaegter 0 45.049

1 @vrige finansielle omkostninger -1.595.122 -1.548.567
Resultat for skat 1.068.756 1.159.555
2 Skat af rets resultat -239.344 -366.864
Arets resultat 829.412 792.691

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 829.412 792.691
Disponeret i alt 829.412 792.691
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Balance 30. april

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
3 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 26.000
4 Investeringsejendomme 44.061.067 38.520.771
Materielle anlaegsaktiver i alt 44.061.067 38.546.771
Anlzgsaktiver i alt 44.061.067 38.546.771
Omsatningsaktiver
Aktiver bestemt for salg 560.000 560.000
Varebeholdninger i alt 560.000 560.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 51.014 116.785
Andre tilgodehavender 244.327 355.230
Periodeafgransningsposter 68.472 73.928
Tilgodehavender i alt 363.813 545.943
Likvide beholdninger 132.679 124.312
Oms=tningsaktiver i alt 1.056.492 1.230.255
Aktiver i alt 45.117.559 39.777.026
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Balance 30. april

Note

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Kreditinstitutter i gvrigt
Geeld til pengeinstitutter

Anden geld

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2023 2022
50.000 50.000
12.572.399 11.742.987
12.622.399 11.792.987
2.599.819 2.433.471
2.599.819 2.433.471
18.167.087 16.492.615
5.172.217 4.155.922
1.400.000 0
24.739.304 20.648.537
901.555 834.057

0 39.467

224.104 169.309

0 10.000

57.184 212.884
3.973.194 3.636.314
5.156.037 4.902.031
29.895.341 25.550.568
45.117.559 39.777.026
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. maj 2022 50.000 11.742.987 11.792.987
Arets overforte overskud eller underskud 0 829.412 829.412
50.000 12.572.399 12.622.399
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Noter

2022/23 2021/22
Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.595.122 1.548.567

1.595.122 1.548.567

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 72.996 166.188
Arets regulering af udskudt skat 166.348 114.920
Regulering af tidligere ars skat 0 85.756

239.344 366.864
Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. maj 2022 130.000 130.000
Kostpris 30. april 2023 130.000 130.000
Af- og nedskrivninger 1. maj 2022 -104.000 -78.000
Arets afskrivninger -26.000 -26.000
Af- og nedskrivninger 30. april 2023 -130.000 -104.000
Regnskabsmeessig veerdi 30. april 2023 0 26.000
Investeringsejendomme
Kostpris 1. maj 2022 27.559.465 19.395.285
Tilgang i érets lab 5.058.272 8.164.180
Kostpris 30. april 2023 32.617.737 27.559.465
Regulering til dagsveerdi 1. maj 2022 10.961.306 10.559.211
Arets regulering til dagsveardi 482.024 402.095
Regulering til dagsveerdi 30. april 2023 11.443.330 10.961.306
Regnskabsmeessig veerdi 30. april 2023 44.061.067 38.520.771
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Selskabets 29 investreingsejendomme er beliggende pd fyn (26 ejendomme), Holstebro (1
ejendom), Nordborg pa Als (1 ejendom) og Skanderborg (1 ejendom). Investeringsejendommene er
indregnet og malt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommene bestar af 7.845 m2, der er fordelt pa
55 lejemal.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved markedsverdivurdering pr. 30. april 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 6-
11,5% for Fyn, 7,5% for Holstebro, 12% for Nordborg pad Als og 7,5% for Skanderborg. Det
gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 8,21%.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsat-
serne @ndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmaessig vaer-

Afkast% tefolje di Regulering
7,71% 46.857.152 44.061.067 2.796.085
8,21% 44.061.067 44.061.067 0
8,71% 41.586.125 44.061.067 -2.474.942
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Noter

5.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld

30/4 2023 fristet gaeld 30/4 2023 efter 5 ar

Kreditinstitutter i ovrigt 18.961.155 794.068 18.167.087 15.210.234
Geeld til pengeinstitutter 5.279.704 107.487 5.172.217 4.688.526
Anden geeld 1.400.000 0 1.400.000 1.400.000
25.640.859 901.555 24.739.304 21.298.760

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 29.547 t.kr. til sikkerhed for kreditinstitutter, der

pr. 30. april 2023 wudviser 24.241

t.kr.

Ejerpantebrevene giver pant

ovenstdende

investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2022 udger 41.813 t.kr.

Vaevergyden ApS - Arsrapport for 2022/23

15



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Anvendt regnskabspraksis
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance

