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Ledelsespategning

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

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 29. marts 2022

Direktion

Peter Kyster

Penneo dokumentnagle: 1GVME-JYBQO-E4TP6-VKUOS-OPPE7-SEJFE



oVingeshus ApS
Arsrapport 2021
CVR-nr. 372870 75

Revisors erklering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i Vingeshus ApS
Vi har opstillet arsrapporten for Vingeshus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance, egenkapitalopgerelse og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasentere ars-
rapporten i overensstemmelse med Aarsregnskabsloven. 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 forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har
givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt &rsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederikssund, den 29. marts 2022
LPOG ApS

Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Morten Geottsche
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28605
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Vingeshus ApS
Vinkelvej 16

3600 Frederikssund
CVR-nr.:

Regnskabsperiode:
Stiftet:

Hjemsted:

Peter Kyster

oVingeshus ApS
Arsrapport 2021
CVR-nr. 372870 75

37287075

1. januar - 31. december 2021
9. december 2015

Frederikssund
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er investering i fast ejendom, herunder udvikling, udlejning og salg af huse og
grunde samt hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
verdiansattelsesmodel. Modellen er baseret pa budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom, ligesom
den indeholder andre elementer, der er baseret pa ledelsens sken over aktuelle markedsforhold, herunder
fastsettelse af afkastprocent. Maling afinvesteringsejendomme er som folge heraf behaftet med naturlig
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 242.440, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 1.523.068.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabséarets afslutning

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

Arsrapporten for Vingeshus ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning, andre driftsindteegter med fradrag af direkte
omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtaegter fra udlejning medtages i det ar, hvor udlejningen har fundet sted.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger.

Penneo dokumentnagle: 1GVME-JYBQO-E4TP6-VKUOS-OPPE7-SEJFE



oVingeshus ApS
Arsrapport 2021
CVR-nr. 372870 75

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det forméal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne selges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret verdiansazttelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtegter
fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret atkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsér, og lejeindtegterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, sa som faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsattes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athaengig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsattes for de enkelte ejendomme péd grundlag af geeldende
markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes
bonitet etc., séledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Andringer 1 dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten “Dagsverdireguleringer af
investeringsejendomme”
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Anvendt regnskabspraksis

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pé verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardi er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra
anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at veare indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa in-
dividuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
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Note 2021 2020

kr. tkr,
Bruttofortjeneste 556.885 25
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 100.000 2.140
Resultat for finansielle poster 656.885 2.165
Finansielle omkostninger 2 -343.451 -60
Resultat for skat 313.434 2.105
Skat af arets resultat 3 -70.994 -463
Arets resultat 242.440 1.642
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 242.440 1.642

242.440 1.642
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Balance 31. december

Note 2021 2020
kr. tkr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 11.400.000 11.300
Materielle anleegsaktiver 11.400.000 11.300
Anlaegsaktiver i alt 11.400.000 11.300
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.822 2
Andre tilgodehavender 367 0
Selskabsskat 0 32
Periodeafgraensningsposter 18.630 0
Tilgodehavender 24.819 34
Likvide beholdninger 48.952 471
Omsztningsaktiver i alt 73.771 505
Aktiver i alt 11.473.771 11.805
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsdeltagere og ledelse

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

oVingeshus ApS
Arsrapport 2021

CVR-nr. 37287075

Note 2021 2020
kr. tkr.
50.000 50
1.473.068 1.230
1.523.068 1.280
492.854 471
492.854 471
6.157.432 3.186
1.292.983 1.245
420.250 410
5 7.870.665 4.841
5 214.368 97
13.600 47
10.000 685
937.237 3.092
48.994 0
145.176 1.075
217.809 217
1.587.184 5.213
9.457.849 10.054
11.473.771 11.805
6
7

10

Penneo dokumentnagle: 1GVME-JYBQO-E4TP6-VKUOS-OPPE7-SEJFE



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Avrets resultat

Egenkapital 31. december 2021

oVingeshus ApS
Arsrapport 2021
CVR-nr. 37287075

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
50.000 1.230.628 1.280.628
0 242.440 242.440
50.000 1.473.068 1.523.068

11
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Noter

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

oVingeshus ApS
Arsrapport 2021
CVR-nr. 37287075

2021 2020

kr. tkr.
1 1
38.179 24
305.272 36
343.451 60
48.994 -32
22.000 495
70.994 463

12
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Noter

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 9.159.755
Kostpris 31. december 2021 9.159.755
Verdireguleringer 1. januar 2021 2.140.245
Arets veerdireguleringer 100.000
Verdireguleringer 31. december 2021 2.240.245
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2021 11.400.000

Felsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveardivurderinger baseret pa afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 5%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

@ndringer 1 '0,5% Basis 0,5 %
Afkastprocent 4.5 5,0 5,5
Dagsverdi 12.666.667 11.400.000 10.363.636
Zndring 1 dagsveerdi 1.266.667 0 -1.036.364

13
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Noter

5 Langfristede gzeldsforpligtelser

Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 3.282.613 6.371.800 214.368 5.451.559
Geld til tilknyttede virksomheder 1.245.090 1.292.983 0 0
Selskabsdeltagere og ledelse 410.000 420.250 0 0
4.937.703 8.085.033 214.368 5.451.559

6 Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.372, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 11.400.

14
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