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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 13. juli 2021 - 31. december 2022 for
VIJTE Ejendomme 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. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 13. juli 2021 - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lemvig, den 28. marts 2023

Direktion
Carsten Lund Kurt Fridtjof Fiskbaek
direktor direktor
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i VITE Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for VITE Ejendomme ApS for regnskabsaret 13. juli 2021 - 31. december
2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 13.
juli 2021 - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende 1 Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

VITE Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021/22 2



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen 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.

Struer, den 28. marts 2023

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Bent Nordestgaard Rennest
statsautoriseret revisor
mne26812
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet VITE Ejendomme ApS
Algade 20
7620 Lemvig
CVR-nr.: 42542199
Stiftet: 13. juli 2021
Hjemsted: Lemvig
Regnskabsar: 13. juli - 31. december
1. regnskabsar
Direktion Carsten Lund, direktor
Kurt Fridtjof Fiskbak, direkter
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Modervirksomhed VITE Holding ApS
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har bestéet 1 opferelse af udlejningsejendom samt udlejning af grunde og bygninger.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 72 tkr. Det ordinzre resultat efter skat udger -263 t.kr. Ledelsen anser rets
resultat for tilfredsstillende.

Regnskabsaret har varet praeget af, at det er forste regnskabsar, og der er en igangveerende byggeproces
med opforelse af bygninger, som skal lejes ud til sasterselskaberne.

Egenkapitalen udger pé balancedagen -223 t.kr., og hele virksomhedskapitalen er derfor tabt. Der
forventes positiv indtjening i virksomheden i de kommende regnskabsér, nar ejendomsopfoerelsen er af-
sluttet, og udlejning er padbegyndt. Det forventes, at selskabet herefter via driften vil reetablere virksom-
hedskapitalen inden for de kommende ar. Som felge af forventningerne til den positive udvikling i
indtjeningen, vil der ikke blive stillet forslag om reetablering af egenkapitalen pad den kommende
generalforsamling.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse

13/7 2021
Note -31/12 2022
Bruttofortjeneste 72.021
Administrationsomkostninger -49.826
Andre driftsomkostninger -7.975
Resultat for finansielle poster 14.220
Andre finansielle indtegter 59.701
2 @vrige finansielle omkostninger -408.422
Resultat for skat -334.501
Skat af arets resultat 71.585
Arets resultat -262.916

Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfert resultat -262.916
Disponeret i alt -262.916
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance
Aktiver
Note 31/12 2022 13/7 2021
Anlaegsaktiver
3 Grunde og bygninger 7.488.437 0
4 Materielle anlegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for
materielle anleegsaktiver 13.337.294 0
Materielle anlaegsaktiver i alt 20.825.731
5 Andre verdipapirer og kapitalandele 571.592
Finansielle anlaegsaktiver i alt 571.592
Anlaegsaktiver i alt 21.397.323 0
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 220.000 0
Udskudte skatteaktiver 71.585 0
Andre tilgodehavender 2.677.674 0
Periodeafgransningsposter 11.424 0
Tilgodehavender i alt 2.980.683 0
Likvide beholdninger 0 40.000
Omsatningsaktiver i alt 2.980.683 40.000
Aktiver i alt 24.378.006 40.000
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance
Passiver
31/12 2022 13/7 2021

Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat -262.916 0
Egenkapital i alt -222.916 40.000
Gealdsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 3.761.223 0
Deposita 60.000 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 15.187.500 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 19.008.723 0
Kortfristet del af langfristet geeld 73.876 0
Geeld til pengeinstitutter 52.022 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 3.167.344 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.298.957 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.592.199 0
Galdsforpligtelser i alt 24.600.922 0
Passiver i alt 24.378.006 40.000
Usikkerhed om going concern
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 13. juli 2021 40.000 0 40.000
Overfort via resultatdisponering 0 -262.916 -262.916
40.000 -262.916 -222.916
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

1. Usikkerhed om going concern
Egenkapitalen udger pé balancedagen -223 t.kr., og hele virksomhedskapitalen er derfor tabt. Der
forventes positiv indtjening i virksomheden i de kommende regnskabsar, nar ejendomsopferelsen
er afsluttet, og udlejning er padbegyndt. Det forventes, at selskabet herefter via driften vil reetablere
virksomhedskapitalen inden for de kommende ar. Som felge af forventningerne til den positive
udvikling i indtjeningen, vil der ikke blive stillet forslag om reetablering af egenkapitalen pa den
kommende generalforsamling.

13/7 2021
-31/12 2022
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 116.538
Andre finansielle omkostninger 291.884
408.422
31/12 2022 13/7 2021
3.  Grunde og bygninger
Tilgang i érets lab 8.287.838 0
Afgang i rets lab -707.975 0
Kostpris 31. december 7.579.863 0
Arets afskrivninger -91.426 0
Afskrivninger 31. december -91.426 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 7.488.437 0
4.  Materielle anlaegsaktiver under udferelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver
Tilgang i érets lab 13.337.294 0
Kostpris 31. december 13.337.294 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 13.337.294 0
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

31/12 2022 13/7 2021
5.  Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Tilgang i arets lab 700.000 0
Afgang i rets lab -128.408 0
Kostpris 31. december 571.592 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 571.592 0
6. Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2022 fristet gaeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geeld til pengeinstitutter 3.835.099 73.876 3.761.223 3.472.190
Deposita 60.000 0 60.000 0
Geeld til selskabsdeltagere
og ledelse 15.187.500 0 15.187.500 0
19.082.599 73.876 19.008.723 3.472.190

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 22.500 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning for perioden 1/7 2021 - 3/10 2022 med Carlund
Holding ApS, CVR-nr. 29 51 01 80, og for perioden 4/10 - 31/12 2022 med VIJTE Holding ApS,

CVR-nr. 43 55 69 83, som er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de
ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

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

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

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

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VITE Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten afleegges i danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets forste regnskabsar, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter og ejendomsomkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

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

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er atholdt i aret til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen, kontorlokaler, kontoromkostninger samt
afskrivninger.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

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.

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

VITE Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021/22 14



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

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

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 25 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse méles og indregnes til de samlede atholdte omkostninger. Nér
arbejdet er faerdiggjort, overfores den samlede verdi til den relevante post under materielle anlaegsakti-
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre verdipapirer og kapitalandele

Andre verdipapirer, som ikke er barsnoterede, méles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige verdi.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

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

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.

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 skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter VITE Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

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.

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 nettorealisationsverdi.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser 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, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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