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Vestergaard Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2023 for Vestergaard Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med &arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 15. juni 2024

Direktion

Michael Gellert
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Vestergaard Ejendomme ApS

REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Vestergaard Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Vestergaard Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

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

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

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

Haderslev, den 15. juni 2024

CKF Revision ApS

Godkendt revisionsfirma
CVR-nr.: 31782139

Carsten Feidenhansl

registreret revisor
mnel5253
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Vestergaard Ejendomme ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Vaesentligste aktivitet

SELSKABSOPLYSNINGER

Vestergaard Ejendomme ApS
Gammelbyvej 27
6100 Haderslev

CVR-nr.: 39128691

Stiftet: 30. november 2017
Kommune: Haderslev

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Michael Gellert

CKF Revision ApS

Godkendt revisionsfirma

Norgesvej 51A

6100 Haderslev

Holdingselskabet Michael Gellert ApS, Gammelbyvej 27, 6100 Haderslev

Selskabets formal er at investere og drive udlejning af fast ejendom samt
andet efter direktionens skgn beslaegtet virksomhed.

Side 5

Penneo dokumentnagle: FCTTZ-1TNSG-Z8NSY-17KG4-NG7H5-QVZTS



Vestergaard Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har bestaet i investering og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme er som hovedregel medtaget til vurderinger beregnet ud fra en afkastmodel med
forrentning i niveau 5,75% - 7,0% vurderet ud fra beliggenhed samt ejendomstype. Det er ledelsens
opfattelse, at de forudsaetninger, som er lagt til grund for veerdiansattelserne, afspejler
markedsforholdene og ejendommenes markedsvaerdi.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i arets Igb modtaget et koncerntilskud pa 1.000 tkr. til styrkelse af kapitalberedskabet,
herudover har selskabet fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende
begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses som forventet.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Vestergaard Ejendomme ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

BRUTTORESULTAT .......oooviiiiiiiiniii

PersonaleomkoStNiNGEr .....cccvveeecciiee it

Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer...............cccccocueene.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.......................

DRIFTSRESULTAT ...ttt

Andre finansielle indtaegter......ccccviieeeeii e,
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder .............
Andre finansielle omkostninger .........ccccevecveeiicciiee e,

RESULTAT FOR SKAT ..ottt

Skat af Arets reSUITAt c....vvviiieeiieeceeeeee e e

ARETS RESULTAT ...ttt e et e e ee e e s eeeeaneneeeenanens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErf@Irt reSUILAt . ..o e e e

DISPONERET I ALT .....oiiiiiiiiiii
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Vestergaard Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

2023
INvesteringsejendomMME.......ccuuveecciiie e e 13.750.000
Materielle anlaegsaktiver ............ccccceeiiiiieiiee e, 13.750.000
ANLAEGSAKTIVER ...ttt 13.750.000
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag.........ccccccceeeiviiiiinennnnnn. 0
Andre tilgodehavender ... 17.775
Tilgodehavender............ccccvviiiciiii e 17.775
Likvide beholdninger ...............ccoooiiiieiii e, 131.725
OMSZATNINGSAKTIVER.......cc.covieriiiniinieeeeieeieesee st 149.500

AKTIVER.......oooiiiiiii 13.899.500
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2022
kr. 1000
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Vestergaard Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
PASSIVER

Virksomhedskapital.......cccooovveeiiiieii i
OVErf@rt reSUITAt «.vvvveeeiee e e e

EGENKAPITAL.......eeeiieiee e

Hensaettelse til udskudt skat.........coouvueeeiiiiiiiiiiee e

HENSATTE FORPLIGTELSER...........ccocoviiiiiiiiiiii,

Prioritetsgaeld.......eeeeiee e
[DT=T o To 1] 1 - N
Geeld til tilknyttede virksomheder ..........cooeeeiciieiiiccieec e

4 Langfristede gaeldsforpligtelser............c.cccovieiiniiiiinnieie,

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser....................
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser......cccccvvivinvieeiieennnne.
Skyldigt sambeskatningsbidrag........ccccceveviieeiiiiieeiiiiee e
ANden e ld .....eviiieeee e

Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccccccovvieiiiiiieiinniieneeen,

GZELDSFORPLIGTELSER .......ccooiiiiiiiiieee e

PASSIVER........ccviiiiiiiiii

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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50.000
2.964.356

3.014.356

416.900

416.900

8.355.349
258.950
1.075.728

9.690.027

133.162
150.219

2.466
492.370

778.217

10.468.244

13.899.500

2022
kr. 1000

50
1.862

1.912

319

319

8.390
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1.962

10.638
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50
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Vestergaard Ejendomme ApS

EGENKAPITALOPG@RELSE

2022

2023 kr. 1000

Virksomhedskapital primo .......cccoeeieiiieiicciee e 50.000 50
Virksomhedskapital ultimo ..............cccccoeeciiiiiiiiiccec e, 50.000 50
Overfgrt resultat, Primo......cccceeiicciee e, 1.862.752 1.777
ArEES TESUITAt .ottt e e e e e e et e e eee e aeens 101.604 85
Koncerntilskud fra modervirksomhed.............eeeeviiiiiiiiiiieennnnns 1.000.000 0
Overfgrt resultat Ultimo...........cccovveeeiiiiiiiii e, 2.964.356 1.862
L] A LYo Y 3.014.356 1.912
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Vestergaard Ejendomme ApS

NOTER
2022
2023 kr. 1000
1 Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget.......ccoovviviiieiiciiieicee e, 1 1
07,0 o [T 351.600 666
Personaleomkostningerialt............ccoccoeviviiiiiiiiin e, 351.600 666
2 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat.........cccccoveeeeciieeieciee e, 2.466 -2
Regulering af udskudt skat........ccccveeiriiiieiniiee e, 10.541 -11
Regulering af udskudt skat, investeringsaktiver og gzeld............ 87.319 18
Skat af drets resultatialt............cccecoeeiieiieciecececeeeeee, 100.326 5
Investerings-
ejendomme
3 Materielle anlaegsaktiver
o1y o] T o1 12 0o 100N 12.083.416
Kostpris 31. december 2023 12.083.416
OPSKIIVNINGET, PriMO..ciieiiiee ettt e e s e e e e sar e e e e s areeesaaseeeeas 1.466.584
AretS OPSKIIVNINGET ..ttt n et et et eeeeeeeesenees 200.000
Opskrivninger 31. december 2023 1.666.584
Materielle anlaegsaktiverialt ............ccccoooiiiii i 13.750.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme
udggr 6,50 pr. 31. december 2023. En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% point vil
reducere den samlede dagsvaerdi med 900 tkr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdierne. Arets
dagsveerdiregulering udggr 200 tkr.

Side 11
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Vestergaard Ejendomme ApS

NOTER

Geeld i alt primo

Langfristede galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld......ccccceeeunnneeen. 8.634.027
[DI=To o 1Y) - PN 285.605
Geeld til tilknyttede

virksomheder..........ccoevveinenne 1.962.047

10.881.679

Restgzeld efter 5

Geeld i alt ultimo Kortfristet andel ar
8.488.511 133.162 7.762.299
258.950 0 258.950
1.075.728 0 1.075.728
9.823.189 133.162 9.096.977

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet Michael Gellert ApS som
administrationsselskab og hafter ubegreenset og
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor

sambeskatningskredsen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter, 8.488 tkr.er afgivet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 13.750 tkr.

Side 12
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Vestergaard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Vestergaard Ejendomme ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, sendring i lagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelser
under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat, arets sambeskatningsbidrag og forskydning i udskudt skat,
indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende dette underskud.

Side 13
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Vestergaard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejiendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med
fradrag af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et ”"Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Side 14
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Vestergaard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
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
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Side 15
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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