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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Vejlevej 307 ApS
Vidtskue Vej 12
7100 Vejle

CVR-nr.: 40928790
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 12.11.2019 - 31.12.2020

Direktion
Sgren Bruun, direktar
Kim Branick, direktar

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4
6000 Kolding
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 12.11.2019 - 31.12.2020 for
Vejlevej 307 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 12.11.2019 -
31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 16.04.2021

Direktion

Seren Bruun Kim Branick
direktar direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Vejlevej 307 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Vejlevej 307 ApS for regnskabsaret 12.11.2019 -
31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
12.11.2019 - 31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet 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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet 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 pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 16.04.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Bjerregaard Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29393
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestdr i at foretage investering i eiendomme og ejendomsudlejning samt enhver
aktivitet, der efter direktionens sken str i forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat vurderes som vaerende tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi, som pr. statusdagen udger 23 mio. kr. Dagsvaerdien
opgeres pa baggrund af en raekke forudsatninger, herunder den forventede normalindtjening samt
fastsatte afkastkray, jf. omtalen herom i beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat,
sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa en tilsvarende ejendom. Der er vaesentlig
usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet, og en forggelse af afkastkravet med i
gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 2,0 mio. kr., jf. omtalen heraf i
regnskabets note 3.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke indtradt eller konstateret forhold fra balancedagen frem til regnskabsafleeggelsen, som forrykker
vurderingen af arsrapporten for 2020.

De mellem balancedagen og regnskabsaflaeggelsen gennemfarte tiltag til undgaelse af spredning af COVID-19,
forrykker ikke vurderingen af arsrapporten for 2020, da der ikke er forhold som vil fa effekt pa arsregnskabet.
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Resultatopgoerelse for 2019/20

2019/20
Note kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.502.552
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.948.217
Driftsresultat 4.450.769
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (415.200)
Andre finansielle omkostninger 1 (327.196)
Resultat for skat 3.708.373
Skat af arets resultat 2 (814.000)
Arets resultat 2.894.373
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.894.373
Resultatdisponering 2.894.373
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Balance pr. 31.12.2020
Aktiver
2019/20
Note kr.
Investeringsejendomme 23.100.000

Materielle aktiver

3 23.100.000

Anlagsaktiver 23.100.000
Periodeafgraensningsposter 6.250
Tilgodehavender 6.250
Likvide beholdninger 209.891
Omsatningsaktiver 216.141

Aktiver

23.316.141
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Passiver
2019/20
Note kr.
Virksomhedskapital 40.000
Overfart overskud eller underskud 2.894.373
Egenkapital 2.934.373
Udskudt skat 814.000
Hensatte forpligtelser 814.000
Geeld til realkreditinstitutter 8.440.524
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 8.440.524
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 605.163
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.344.272
Anden geeld 5 177.809
Kortfristede gaeldsforpligtelser 11.127.244
Gaeldsforpligtelser 19.567.768
Passiver 23.316.141
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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10
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Egenkapitalopgerelse for 2019/20
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Indskudt ved stiftelse 40.000 0 40.000
Arets resultat 0 2.894.373 2.894.373
Egenkapital ultimo 40.000 2.894.373 2.934.373
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

2019/20
kr.

Renteomkostninger i avrigt 327.196
327.196

2 Skat af arets resultat

2019/20
kr.

Andring af udskudt skat 814.000
814.000

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Tilgange 20.651.783
Afgange (500.000)
Kostpris ultimo 20.151.783
Arets dagsveerdireguleringer 2.948.217
Dagsveerdireguleringer ultimo 2.948.217
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 23.100.000

Selskabet ejendom er en butiksejendom pa 1.007 m2 og et tankanlaeg pa 100 m2 beliggende i Kolding (samlet
grundareal udger 4.249 m2) Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis,

malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Ejendommen er 100% udlejet pa individuelle lejekontrakter.

Den arlige leje udger i gennemsnit 1.241 kr./m2.

Afkastkravet udger 5,25% pr. 31.12.2020. En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien
med 2,0 mio. kr.

Ekstern vurderingsmand har medvirket ved vurderingen af ejendommen.
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4 Langfristede forpligtelser

12

Forfald inden Forfald
for 12 efter 12
maneder maneder
2019/20 2019/20
kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 605.163 8.440.524
605.163 8.440.524

5 Anden geeld
2019/20
kr.
Moms og afgifter 164.309
Anden geeld i gvrigt 13.500
177.809

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Developer ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber

og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de

sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen

fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser - Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter

herudover de produktionsanleeg og maskiner, der harer til ejendommen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 23.100 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
okonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning,, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgerelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra geeld til tilknyttede
virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.



