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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30.
september 2021 for VG 31 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. september 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2020 - 30. september 2021.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020/21 for op
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kege, den 6. januar 2022

Direktion

Jesper Smidt-Nielsen

Bestyrelse

Seren Storgaard Tom Frederik Storgaard Jesper Smidt-Nielsen

Formand
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i VG 31 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for VG 31 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30. september 2021 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

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

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden 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 nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillered, den 6. januar 2022
Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Bo Lysen
statsautoriseret revisor
mne32109
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Selskabsoplysninger
Selskabet VG 31 ApS
Clara Frijsvej 17
4600 Koge
CVR-nr.: 34 60 02 87
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Bestyrelse Seren Storgaard, Formand
Tom Frederik Storgaard
Jesper Smidt-Nielsen
Direktion Jesper Smidt-Nielsen
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11
3400 Hillered
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af kab, salg og investering i fast
ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets investeringsejendom maéles til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udger tkr. 7.000.
Afkastkravene er fastsat, s de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav, jeevnfor omtale heraf i
note 1.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultat og gkonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat for det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde heendelser, som vurderes at have vasentlig
indflydelse pa bedemmelse af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VG 31 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-

terne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

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 henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af ledelsen danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vardiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

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 tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

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 pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note 2020/21 2019720
Bruttofortjeneste 210.788 224.031
Andre finansielle indtegter 10 14
Ovrige finansielle omkostninger -133.688 -137.857
Resultat for skat 77.110 86.188
Skat af arets resultat -16.962 -18.947
Arets resultat 60.148 67.241
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 60.148 67.241
Disponeret i alt 60.148 67.241
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2021 2020
Anlaegsaktiver

1 Investeringsejendomme 7.000.000 7.000.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 7.000.000 7.000.000
Anlzegsaktiver i alt 7.000.000 7.000.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 12.262 6.224
Tilgodehavender i alt 12.262 6.224
Likvide beholdninger 229.531 214.154
Oms=tningsaktiver i alt 241.793 220.378
Aktiver i alt 7.241.793 7.220.378
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Balance 30. september

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.040.795 1.980.647
Egenkapital i alt 2.120.795 2.060.647

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 452.344 452.344
Hensatte forpligtelser i alt 452.344 452.344
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.238.176 3.274.967
3 Anden gald 1.200.000 1.309.295
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.438.176 4.584.262
Kortfristet del af langfristet gaeld 28.500 28.500
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.355 3.776
Anden geeld 193.623 90.849
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 230.478 123.125
Galdsforpligtelser i alt 4.668.654 4.707.387
Passiver i alt 7.241.793 7.220.378

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2020/21 2019/20
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2020 4.943.891 4.943.891
Tilgang i arets lob 0 0
Afgang i arets lob 0 0
Kostpris 30. september 2021 4.943.891 4.943.891
Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2020 2.056.109 2.056.109
Regulering til dagsveerdi 30. september 2021 2.056.109 2.056.109
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. september 2021 7.000.000 7.000.000

Selskabets investeringsejendom er beliggende centrelt i Koge og bestar af 3 beboelses lejligheder.
Lejlighedernes starrelse er 106 kvm, 114 kvm og 62 kvm.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede  drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er &ndret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,0
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Noter

2. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

3. Anden geld

Anden geld i alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Anden geld i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

30/9 2021 30/9 2020
3.266.676 3.303.467
-28.500 -28.500
3.238.176 3.274.967
3.124.176 3.160.967
1.200.000 1.309.295
0 0
1.200.000 1.309.295
0 0

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 3.267 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger

nom. t.kr. 3.501, hvis regnskabsmassige vardi pr. 30. september 2021 udger 7.000 t.kr.
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