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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for
Ejendomsselskabet Vangegaarden ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. november 2021

Direktion

Jesper Toft Pfeiffer

Bestyrelse

Michael Winther Buhl Ejnar Larsen Jesper Toft Pfeiffer
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vengegaarden ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vaengegaarden ApS for regn-
skabséret 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 n&rmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 vasentlig fejlinformation, vanset 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 arsregn-
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 arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. 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 forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Ejendomsselskabet Vaengegaarden ApS - Arsrapport for 2020/21 2



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 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 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 vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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.

Odense, den 3. november 2021

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vangegaarden ApS
c/o Pfeiffer A/S
Landbrugsvej 10B
5260 Odense S

CVR-nr.: 83048719
Stiftet: 15. oktober 1977
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Michael Winther Buhl
Ejnar Larsen
Jesper Toft Pfeiffer
Direktion Jesper Toft Pfeiffer
Revision Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S

Modervirksomhed Pfeiffer Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestéet af drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Ejendommenes vardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi. I den udstreekning markedsrenter
endrer sig, en investors rentekrav e@ndres eller ejendommenes forhold i evrigt @ndres, kan
ejendommenes verdi tilsvarende @ndre sig. Til illustration af folsomheden af afkastkrav henvises der til
omtalen i note 4.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.113.941 kr. mod 2.220.986 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger 5.107.506 kr. mod 2.440.614 kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vangegaarden ApS er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen 1 den
periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedrerende vand- og varmeregnskabet indregnes i balancen som
mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pé debitorer m.v.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende vand- og varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende geeld samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

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 verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

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 i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik péa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser 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.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og maéles efterfolgende til
dagsveaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-

vender henholdsvis anden geeld.

Andringer 1 dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der velges klassificeret som sikring af frem-
tidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld og i egenkapitalen.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2020/21 2019/20
Bruttofortjeneste 2.113.941 2.220.986
Veardiregulering af investeringsejendomme 5.520.000 1.730.118

2 Personaleomkostninger -35.809 -320.620
Driftsresultat 7.598.132 3.630.484
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 1.219.904 1.203.389
Andre finansielle indtegter 574 0
Ovrige finansielle omkostninger -2.270.524 -1.704.881
Resultat for skat 6.548.086 3.128.992

3 Skat af arets resultat -1.440.580 -688.378
Arets resultat 5.107.506 2.440.614

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 0 1.000.000
Overfores til overfort resultat 5.107.506 1.440.614
Disponeret i alt 5.107.506 2.440.614
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Balance 30. juni

Aktiver
2021 2020

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 60.621.000 55.101.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 60.621.000 55.101.000
Anlzegsaktiver i alt 60.621.000 55.101.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 30.863.805 31.054.267
Andre tilgodehavender 43.207 46.474
Periodeafgransningsposter 92.314 19.857
Tilgodehavender i alt 30.999.326 31.120.598
Likvide beholdninger 6.025.853 0
Oms=tningsaktiver i alt 37.025.179 31.120.598
Aktiver i alt 97.646.179 86.221.598
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 37.034.366 30.958.049
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 0 1.000.000
Egenkapital i alt 37.234.366 32.158.049
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 10.316.304 9.099.881
Hensatte forpligtelser i alt 10.316.304 9.099.881
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 42.627.477 35.946.571
Selskabsskat 497.411 359.635
Anden geeld 0 6.571.730
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 43.124.888 42.877.936
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 5.644.849 472.599
Geld til pengeinstitutter 0 155.546
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 72.589 30.644
Anden geeld 1.253.183 1.426.943
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.970.621 2.085.732
Gealdsforpligtelser i alt 50.095.509 44.963.668
Passiver i alt 97.646.179 86.221.598
1 Usikkerhed ved indregning eller méiling
6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
8 Finansielle risici
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet udbyt-
Virksomheds- Overfort te for regnskabs-
kapital resultat aret I alt
Egenkapital 1. juli 2020 200.000 30.958.049 1.000.000 32.158.049
Udloddet udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 5.107.506 0 5.107.506
Regulering af afledte finansielle
instrumenter 0 968.811 0 968.811
200.000 37.034.366 0 37.234.366
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Noter

Usikkerhed ved indregning eller méling

2020721

2019/20

Ejendommenes veaerdi er fastlagt pad basis af en beregnet kapitalverdi. I den udstraeekning

markedsrenter @ndrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i1 evrigt

endres, kan ejendommenes verdi tilsvarende andre sig. Til illustration af felsomheden af

afkastkrav henvises der til omtalen i note 4.

Personaleomkostninger

Lonninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Skat af egenkapitalposteringer

Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2020
Tilgang i arets lab

Kostpris 30. juni 2021

Regulering til dagsveerdi 1. juli 2020
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2021

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2021

35.468 319.153

341 1.467
35.809 320.620

1 1

497411 359.635
1.216.422 450.557
-273.253 -121.814
1.440.580 688.378
30/6 2021 30/6 2020
17.529.329 17.208.447
0 320.882
17.529.329 17.529.329
37.571.671 35.841.553
5.520.000 1.730.118
43.091.671 37.571.671
60.621.000 55.101.000

Investeringsejendommene bestar af 2 boligudlejningsejendomme i Odense C. Ejendommene bestar

af 3.555 m2, der er fordelt pa 48 lejemal. Investeringsejendommenes dagsverdi vurderes ved hjalp

af en afkastbaseret vardiansettelsesmodel, hvor vardien opgeres pad baggrund af investerings-

ejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

m.v.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsveerdien (bogfert veerdi) er et afkastkrav pa 4,15% lagt til grund.
Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejen- Regnskabs-
domsportefolje meessig veerdi Regulering
Afkast% kr. kr. kr.
-0,5% 3,65 68.781.000 60.621.000 8.160.000
Basis 4,15 60.621.000 60.621.000 0
+0,5% 4,65 54.216.000 60.621.000 -6.405.000

5.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgeeld
30/6 2021 fristet gaeld 30/6 2021 efter 5 ar

Geeld til

realkreditinstitutter 42.942.661 315.184 42.627.477 42.193.343
Selskabsskat 497411 0 497.411 0
Anden geld 5.329.665 5.329.665 0 0
48.769.737 5.644.849 43.124.888 42.193.343
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 43.517 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. juni 2021 udger 60.621 t.kr.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Kautionsforpligtelser:

Selskabet har afgivet solidarisk selvskyldnerkaution til sikkerhed for nedenstdende tilknyttede
virksomheders bankengagementer:

- Ejendomsselskabet Dagmargaarden ApS
- Ejendomsselskabet Pfeiffer ApS
- Pontus Ejendomsadministration A/S

De tilknyttede virksomheder har pr. 30. juni 2021 et nettoindestaende.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Pfeiffer Holding ApS, CVR-nr. 66032914,
som administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

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

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.

8. Finansielle risici

Renterisici

Det er selskabets politik, at renterisici pad veasentlige, langsigtede 1&n begranses. Politikken
efterleves ved enten at optage fast forrentede lan eller ved at afdakke renterisikoen pé et variabelt
forrentet 1an med en renteswap, der konverterer den variable rente til en fast rente.

Selskabet har indgdet renteswapaftale til begraensning af renterisici pé variabelt forrentet
prioritetslan. Markedsverdien af selskabets renteswap udger pr. 30. juni 2021 -5.330 t.kr. og
aftalen er indfriet den 1. juli 2021.
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