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TRANBERG

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for VT
Radegardsvej 14 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 24. februar 2022

Direktion

Michael Nordtorp Vestergaard
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TRANBERG

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i VT Rodegardsvej 14 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for VT Redegérdsvej 14 ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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TRANBERG

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 24. februar 2022

Tranberg

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 36 55

Morten Heitmann
statsautoriseret revisor
mne26762
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TRANBERG

Selskabsoplysninger
Selskabet VT Redegardsvej 14 ApS
Ramsherred 2
5700 Svendborg
CVR-nr. 38997521
Stiftet: 5. oktober 2017
Hjemsted: Svendborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Michael Nordtorp Vestergaard
Revision Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ryttervej 4
5700 Svendborg
Modervirksomhed VT Ejendomsholding ApS
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TRANBERG

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formaél er investering i fast ejendom.

Selskabets aktivitet omfatter ejendom med udlejning til beboelse.

Udyvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.223.114 kr. mod 1.593.453 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger 1.232.189 kr. mod 987.585 kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

Den samlede vardiregulering til dagsveerdi af investeringsejendomme pa 11 t.kr. er indregnet i arets
resultat. Der henvises til &rsrapportens note 1 for yderligere oplysninger om opgerelsen til dagsvaerdi.

VT Rodegardsvej 14 ApS - Arsrapport for 2021 5

This document has esignatur Agreement-1D: 4567edPpKNS247131395



TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VT Redegardsvej 14 ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrarende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger..

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver

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

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

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

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

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsettes ejendom
for ejendom. Dagsverdimélingen foretages pé baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i for-
hold til sidste regnskabsar.

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 tilferer 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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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

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 veare 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.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitut.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrarende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter VT Rodegardsvej 14 ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig 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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 udskudt skat som felge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt 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 nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende
ar.
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TRANBERG

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 2.223.114 1.593.453
Verdiregulering af investeringsejendomme 10.988 566.294
Driftsresultat 2.234.102 2.159.747
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 6.112 7.036
Ovrige finansielle omkostninger -661.139 -900.198
Resultat for skat 1.579.075 1.266.585
Skat af arets resultat -346.886 -279.000
Arets resultat 1.232.189 987.585

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 1.232.189 987.585
Disponeret i alt 1.232.189 987.585
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TRANBERG

Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020
Anlaegsaktiver

1 Investeringsejendomme 55.750.000 55.739.012

Materielle anlaegsaktiver i alt 55.750.000 55.739.012
Anlaegsaktiver i alt 55.750.000 55.739.012
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.093.610 0
Andre tilgodehavender 176.042 204.921
Tilgodehavender i alt 1.269.652 204.921
Likvide beholdninger 357.216 0
Omsatningsaktiver i alt 1.626.868 204.921
Aktiver i alt 57.376.868 55.943.933

VT Rodegardsvej 14 ApS - Arsrapport for 2021 11

This document has esignatur Agreement-1D: 4567edPpKNS247131395



TRANBERG

Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 13.475.031 12.242.842
Egenkapital i alt 13.975.031 12.742.842
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.455.000 2.445.000
Hensatte forpligtelser i alt 2.455.000 2.445.000
Gealdsforpligtelser
2 Geld til realkreditinstitutter 38.430.017 38.965.003
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 38.430.017 38.965.003
Kortfristet del af langfristet geeld 537.000 529.000
Geeld til pengeinstitutter 519.371 79.273
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 42.488 48.449
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 110.293
Selskabsskat 336.886 0
Anden gaeld 1.071.815 1.014.513
Periodeafgraensningsposter 9.260 9.560
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.516.820 1.791.088
Gezldsforpligtelser i alt 40.946.837 40.756.091
Passiver i alt 57.376.868 55.943.933
3 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
4 Eventualposter
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TRANBERG

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 11.255.257 11.755.257
Arets overforte overskud eller underskud 0 987.585 987.585
Egenkapital 1. januar 2021 500.000 12.242.842 12.742.842
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.232.189 1.232.189
500.000 13.475.031 13.975.031

VT Rodegardsvej 14 ApS - Arsrapport for 2021 13

This document has esignatur Agreement-1D: 4567edPpKNS247131395



TRANBERG

Noter

2021 2020
1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 44.660.810 42.688.092
Tilgang i érets lab 0 1.972.718
Kostpris ultimo 44.660.810 44.660.810
Regulering til dagsvaerdi primo 11.078.202 10.511.908
Arets regulering til dagsveardi 10.988 566.294
Regulering til dagsveerdi ultimo 11.089.190 11.078.202
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 55.750.000 55.739.012

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede omkostninger til drift og administration fratraekkes ligeledes
pa baggrund af et skon.

Ejendomsportefoljen bestar af 2 ejendomme beliggende i Odense. Ejendommene anvendes til
boligudlejning.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i ejendommens beliggenhed og stand og udger 4,25%.

Ifelge markedsrapport fra 4. kvartal 2021 vurderes afkaskravet for lignende ejendomme i Odense til
4% og for ejendomme med sekundeer beliggenhed til 4,75%

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.
Folsomhed: Hvis afkastkravet heves med 25%-point, udger kapitalverdien 52.625 t.kr. Hvis

afkastkravet seenkes med 0,25%-point, udger kapitalverdien 59.203 t.kr.

Gld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 38.967.017 39.494.003
Heraf forfalder inden for 1 ar -537.000 -529.000
38.430.017 38.965.003

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 36.436.000 37.007.000
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TRANBERG

Noter

3. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 39.208 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 53.205 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 1.700 tkr. til sikkerhed for mellemvarende med
pengeinstitut. Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi
pr. 31. december 2021 udger 2.545 t.kr

Der er afgivet selvskyldnerkaution overfor VT Ejendomsholding ApS' mellemvarende med
pengeinstitut, der pr. 31/12 2021 udger et indestaende pa 100 t.kr.

Der er afgivet selvskyldnerkaution overfor VT Frederiksgade ApS' mellemverende med
pengeinstitut, der pr. 31/12 2021 udger en geeld pa 5.096 t.kr.

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med VT Ejendomsholding ApS, CVR-nr.
38973177 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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