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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2019 - 31. december 2020
for Vestergaard Ejendomme Invest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2019
- 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 20. juni 2021

Direktion

Michael Gellert
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

REVISORS ERKLZERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Vestergaard Ejendomme Invest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Vestergaard Ejendomme Invest ApS for perioden 1. juli 2019 - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige 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 presentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og de
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden 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 arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Haderslev, den 20. juni 2021

CKF Revision ApS

Godkendt revisionsfirma
CVR-nr.: 31782139

Carsten Feidenhansl

registreret revisor
MNE nr: mnel15253
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Vasentligste aktivitet

SELSKABSOPLYSNINGER

Vestergaard Ejendomme Invest ApS
Gammelbyvej 27

6100 Haderslev

CVR-nr.: 40 62 46 94

Stiftet: 1. juli 2019
Kommune: Haderslev
Regnskabsar: 1. juli - 31. december
Michael Gellert

CKF Revision ApS

Godkendt revisionsfirma

Norgesvej 5S1A

6100 Haderslev

Holdingselskabet Michael Gellert ApS, Gammelbyvej 27, 6100 Haderslev

Selskabets formal er at investere udvikle og udlejning af fast ejendom samt
andet efter direktionens skgn beslegtet virksomhed.
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har varet at investere i fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme er som hovedregel medtaget til vurderinger beregnet ud fra en afkastmodel med
forrentning i niveau 6,0% - 8,0% vurderet ud fra beliggenhed samt ejendomstype. Det er ledelsens
opfattelse, at de foruds@tninger, som er lagt til grund for vardiansattelserne, afspejler markedsforholdene
og ejendommenes markedsveaerdi.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstiende begivenheder i
regnskabsdret, som er af sa vesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for forventet.

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

RESULTATOPG@RELSE
1. JULI 2019 - 31. DECEMBER 2020

2019/20
BRUTTORESULTAT ......oooooiiiiiieteenteseeeeeeetee et 115.097
Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer...................ccooeeeviiiiiiiciiencee e, 115.097
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ............ccceveeveereersieenieeneeneennenns 33.320
DRIFTSRESULTAT .......coooiiiiiiiiiieeeee e 148.417
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITKSOMNEAET ..ottt s s -24.053
Andre finansielle OMKOSININEZET .......cocveiviiiriiniiriiiiceieeeeeee e -20.112
RESULTAT FOR SKAT .....cooooiiiiiiiiiiieenecteet et 104.252
2 SKat af Qrets TeSUIAL ......c.evvirviiiieieeieiceteet sttt -25.855
ARETS RESULTAT .........ooooiiiiiiiiniinininnnneeneeeeeeeee e 78.397
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITAIt TESULLAL .....eovviiieiiiiiieieecete ettt s s 78.397
DISPONERET T ALT ..ottt 78.397
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
AKTIVER

3 InvesteringSejendOMmITIC. ... ccccuuiiruiiiriieeiieeriee ettt et et et e et esbteesibeesbeesaeeesabee s

Materielle anlaegSaKLtiver ...............cooccviiiiiiiiiiiece e

ANLAEGSAKTIVER ...

Likvide beholdninger .................occcooiiiiiiiniiniiee e

OMSZAETNINGSAKTIVER ..........ccocciiiiiiiiiiieeeeeeeeee

AKTIVER
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2020

1.800.000

1.800.000

1.800.000

355.384

355.384

2.155.384
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

5

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
PASSIVER

VirksomhedSKapital..........cooviiiiiiiiiiiniieie ettt
OVErTArt TESUILAL ...coooeiiiiiiiiiiiii

EGENKAPITAL ...

PrioritetSZRIA ....ccuveiiiiiiiiieee ettt e
DIBPOSIEA ettt sttt ettt st st ae b

Langfristede geeldsforpligtelSer.................coocooiiiiiiiiiiiiieieeee e

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser.........ccooirvirniiniiniiniiiniennenne
Leverandgrer af varer og jenesteydelSer .........ccoccevieriiriirniiiiieneinieneeeieeeeeeeens
Geld til tilknyttede virksomheder...........cocoeviiiiiiiiniiiieeeee e
Skyldigt sambeskatningshidrag...........c.eevvieeriiiriieinieeiiee ettt

Kortfristede gaeldsforpligtelSer .................occoovieiiiniiniiiieeeeeee e

GZAELDSFORPLIGTELSER ........ccocciiiiiiiiitiiteeenteeteneeeere e e

PASSIVER ..ottt sttt sttt et st ne

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

6 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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2020

40.000
78.397

118.397

1.411.432
44.475

1.455.907

2.826
10.000
542.258
25.996

581.080

2.036.987

2.155.384
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

EGENKAPITALOPG@RELSE

Kontant kapitaludvidelISe.........ccccerieriiriiiiiiiiiiiicneeeeeeeee e
Virksomhedskapital ultimo .......................ocooiiiiiiiiiii e,
ATCES TESUILAL ...

Overfart resultat UItIMO.................ooooviiiiiiiiiiie e

EGENKAPITAL ......oooiiiiiietee ettt ettt s s
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40.000

78.397

78.397

118.397

Penneo dokumentnagle: FAMC6-FZPOB-B7QBV-SI7UW-254KS-6JODI



Vestergaard Ejendomme Invest ApS

NOTER
2020
1 Antal personer beskzftiget
Antal personer beskeftiget i gennemsnit (ingen personalenote)...........c..cceceeeeeee. 1
2 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets reSUltat.........ecueieieiiirineneieieeeee e 25.855
Skat af arets resultat i alt.................ocooooiiiiiiiiiii e 25.855

3 Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
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 2020. En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% point vil
reducere den samlede dagsvardi med 100 TDKK.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsverdierne. Arets
dagsverdiregulering udggr 33 TDKK.

Restgald efter 5
Geldialtultimo  Kortfristet andel ar

4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsg@ld .......cccoverenviininiiiene, 1.414.258 2.826 1.286.367
Deposita......coveereenienieiiceeeeeeee 44475 0 44 475
1.458.733 2.826 1.330.842

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Holdingselskabet Michael Gellert ApS som
administrationsselskab og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitut 1.414.258 DKK er der afgivet pant i grunde og bygninger
som er bogfgrt til en verdi pr. 31. december 2020 pa 1.800.000 DKK.

Side 11

Penneo dokumentnagle: FAMC6-FZPOB-B7QBV-SI7UW-254KS-6JODI



Vestergaard Ejendomme Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Vestergaard Ejendomme Invest ApS for 2019/20 er udarbejdet i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Det er selskabets fgrste regnskabsar, hvorfor resultatopggrelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal. Arsregnskabet afl&gges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, endring i lagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger til ravarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede 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 indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat 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. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud.
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

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

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

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

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

Andringer i dagsverdien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse 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 galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemessigt underskud, males til
den veardi, 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 nettorealisationsveerdi.
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ndring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

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

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veerdi.
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