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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2021 for Vestergaard Ejendomme Invest 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 14. juni 2022

Direktion

Michael Gellert
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

REVISORS ERKLZRING 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. januar - 31.
december 2021 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 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 14. juni 2022

CKF Revision ApS

Godkendt revisionsfirma
CVR-nr.: 31782139

Carsten Feidenhansl

registreret revisor
mnel5253
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Vaesentligste aktivitet

SELSKABSOPLYSNINGER

Vestergaard Ejendomme Invest ApS
Gammelbyvej 27
6100 Haderslev

CVR-nr.: 4062 46 94

Stiftet: 1. juli 2019

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 udvikle og udlejning af fast ejendom samt
andet efter direktionens skgn beslaegtet virksomhed.
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har vaeret 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 forudsaetninger, som er lagt til grund for veerdiansattelserne, afspejler
markedsforholdene og ejendommenes markedsvaerdi.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for 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 Invest ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

BRUTTORESULTAT .......oooviiiiiiiiniii

Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer..............ccccccoueeene.

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

DRIFTSRESULTAT ...t

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VIFKSOMAEAET ...eiiiiiiiiiiieiit e s
Andre finansielle omkostninger .......cccccee v,

RESULTAT FOR SKAT ......ooviiiiiirierieieeeeeeeee e ste e seenaeseeeesesneneens

Skat af drets resultat .....ooovvvveeiiii

ARETS RESULTAT ..ottt et e e e e e e e et eseeaeeaeeens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEIfBIt FESUITAT ..eeeee e

DISPONERET I ALT ...t
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER
2021
INvesteringsejendomMME.......ccuuveecciiie e e 1.800.000
Materielle anlaegsaktiver ............ccccceeiiiiieiiee e, 1.800.000
ANLAEGSAKTIVER .......ooviiiiiiiie ettt 1.800.000
Likvide beholdninger ..............cccoooiiiiniiiiiin e, 12.437
OMSZAETNINGSAKTIVER........ccocvieeiiiiieeeiieee et sreee e 12.437

AKTIVER........oeeiiiiiiiiiii e 1.812.437
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
PASSIVER

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

EGENKAPITAL.......eeeiieiee e

Prioritetsgaeld.......ccueeeeeeeceeee e
[DT=T o To 1] 1 = N

Langfristede gaeldsforpligtelser...............ccoocviiiiiiiiiiiiieeeeen,

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser....................
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........ccooceeeeeivecnnnnnennn.
Geeld til tilknyttede virksomheder .........cccccciieeeeiiiiicciiiieeee e,
Skyldigt sambeskatningsbidrag........cccccevevieeiiiiieeiiiiee e
ANden ald ...

Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccccccovviiiiiiieeiinieneeen,

GZELDSFORPLIGTELSER .......ccooiiiiiiiiieee e

PASSIVER ..ot

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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2021

40.000
54.547

94.547

1.408.822
35.250

1.444.072

2.821
20.000
215.544
17.678
17.775

273.818

1.717.890

1.812.437
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kr. 1000

40
78
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1.411
44

1.455

10
542
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2.036
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

EGENKAPITALOPG@RELSE

Virksomhedskapital primo .......cccoeeieiiieiicciee e
Kontant kapitaludvidelse..........ccocuveeieiiiieieciee e,

Virksomhedskapital ultimo .............ccccccovviiiiniiin e,

Overfart resultat, primo.......ccccveveeeee e
Arets reSUIAt.......c.cvcveeeeeecccecee e

Overfgrtresultat ultimo...............cccee

EGENKAPITAL........ooiiiiiiiii
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

NOTER

2021
1 Antal personer beskzeftiget
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit (ingen
PErsONAIENOTE) ...cuvviie e 1
2 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat.........cccocoveeeeciiiiiciciee e, 17.678

Skat af drets resultat ialt .........cccvvvveeeiiiiieee e 17.678

3 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme
udger 6,50% pr. 31. december 2021. En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% point vil

reducere den samlede dagsveerdi med 100 tkr.

Der har ikke veaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne. Arets

dagsveerdiregulering udger 0 tkr.
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

NOTER
Restgzeld efter 5
Geldialt primo  Geaeld i alt ultimo Kortfristet andel ar
4  Langfristede geldsforpligtelser
Prioritetsgaeld.....cccccceuunneeen. 1.414.258 1.411.643 2.821 1.233.149
[DI=To o 1Y) & PR 44.475 35.250 0 35.250

1.458.733 1.446.893 2.821 1.268.399

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

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut 1.411.643 kr. er der afgivet pant i grunde og bygninger
som er bogfert til en veerdi pr. 31. december 2021 pa 1.800.000 kr.
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Vestergaard Ejendomme Invest ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Det er selskabets f@rste regnskabsar, hvorfor resultatopggrelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal. Arsregnskabet 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 driftsindtaegter, 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.
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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 vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, eiendommenes 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 vaerdi. 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.”
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Vestergaard Ejendomme Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfalde, 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.

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 @&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gezeldsforpligtelser

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 sdledes 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.
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  2022-06-14 21:34:29 UTC   Carsten Feidenhansl   212.130.93.197   A signing link was activated for "Carsten Feidenhansl"                                           
  2022-06-14 21:34:29 UTC   Carsten Feidenhansl   212.130.93.197   A signing link was activated for "Michael Gellert"                                               
  2022-06-14 21:34:30 UTC   Carsten Feidenhansl                    A signing request email was sent to "Michael Gellert" at "mg.vestergaard@outlook.dk"             
  2022-06-16 06:14:23 UTC   Michael Gellert       77.213.212.3     The document was viewed by the signer                                                            
  2022-06-16 06:14:29 UTC   Penneo system         77.213.212.3     The document was viewed                                                                          
  2022-06-16 06:15:23 UTC   Michael Gellert       77.213.212.3     The signer signed the document as direktør, direktør, dirigent, direktør, dirigent, direktør     
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  2022-06-16 06:35:25 UTC   Penneo system         212.130.93.197   The document was viewed                                                                          
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  2022-06-18 09:44:41 UTC   Michael Gellert       77.213.212.3     The signing request email was opened by the signer                                               
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  2022-06-18 10:04:24 UTC   Michael Gellert       77.213.212.3     The document was viewed by the signer                                                            
  2022-06-18 10:05:27 UTC   Penneo system         77.213.212.3     The document was viewed                                                                          
  2022-06-18 10:06:16 UTC   Penneo system         77.213.212.3     The document signing process was completed                                                       
  2022-06-18 10:06:17 UTC   Michael Gellert       77.213.212.3     The signer signed the document as direktør, direktør, dirigent, direktør, dirigent, direktør     
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