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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for VICA Ejendomme ApS
for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2021.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2021 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 31. marts 2022
Direkt ion:

Anders Hundevadt

Christ iansen
direktør

Bestyrelse:

Victoria Burles Piihl
formand

Carsten Burles Piihl Anders Hundevadt

Christ iansen
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i VICA Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for VICA Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december
2021, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2021 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for
Accountants' internat ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
et iske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i hen-
hold t il disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drif t , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drif t , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drif t  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

Kolding, den 31. marts 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Østergaard Koch
statsaut. revisor
mne35420
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn VICA Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Nordager 22, 6000 Kolding

CVR-nr. 30 55 71 58
Stif tet 10. december 2007
Hjemstedskommune Kolding
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Victoria Burles Piihl, formand
Carsten Burles Piihl
Anders Hundevadt Christ iansen

Direkt ion Anders Hundevadt Christ iansen, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Trindholmsgade 4, 2. sal, 6000 Kolding
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet  er at  investere i fast  ejendom og anden form for investering.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendomme måles t il dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af en
afkastbaseret  model baseret  på ejendommens forventede pengestrømme for de kommende år.
Afkastkravet  for de enkelte ejendomem er fastsat af ledelsen under hensyntagen t il en række
faktorer, herunder beliggenhed, anvendelsesmuligheder, vedligeholdelsesstand, aktuelle
udlejningspriser m.m. Opgørelse ef ter dagsværdimetoden er forbundet med en vis usikkerhed, og en
st igning i det  gennemsnit lige afkastkrav på 0,5 % vil medføre en redukt ion af dagsværdien på 4.958
t.kr. Et  fald i afkastprocenten på 0,5 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 5.860 t .kr.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021 udviser et  overskud på 14.989.897 kr. mod et  overskud
på 1.694.670 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital
på 22.305.626 kr. Årets resultat  er posit ivt  påvirket  af dagsværdiregulering af selskabets
investeringsejendomme.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2021 2020

Bruttofortjeneste 2.669.467 1.530.662
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsakt iver -2.333 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 2.667.134 1.530.662
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 17.197.870 1.555.101

Resultat før finansielle poster 19.865.004 3.085.763
3 Finansielle omkostninger -647.187 -913.109

Resultat før skat 19.217.817 2.172.654
4 Skat af årets resultat -4.227.920 -477.984

Årets resultat 14.989.897 1.694.670

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 14.989.897 1.694.670

14.989.897 1.694.670
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 64.460.000 45.399.806

Andre anlæg, drif tsmateriel og inventar 17.668 0

64.477.668 45.399.806

Anlægsaktiver i alt
64.477.668 45.399.806

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 0 16.254
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 38.550 180.727
Andre t ilgodehavender 323 0
Periodeafgrænsningsposter 5.596 5.596

44.469 202.577

Likvide beholdninger 203.813 1.638.906

Omsætningsaktiver i alt 248.282 1.841.483

AKTIVER I ALT 64.725.950 47.241.289
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 126.000 126.000
Overført  resultat 22.179.626 7.189.729

Egenkapital i alt 22.305.626 7.315.729
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 7.326.779 3.060.309

Hensatte forpligtelser i alt 7.326.779 3.060.309
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 23.742.893 25.128.315

23.742.893 25.128.315
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kort fr istet  del af langfristede gældsforpligtelser 1.386.921 1.432.700
Leverandører af varer og t jenesteydelser 240.429 926.917
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 9.394.370 8.542.606
Anden gæld 328.932 670.576
Periodeafgrænsningsposter 0 164.137

11.350.652 11.736.936

Gældsforpligtelser i alt 35.093.545 36.865.251

PASSIVER I ALT 64.725.950 47.241.289

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
8 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsst illelser
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 126.000 7.189.729 7.315.729
Overført  via resultatdisponering 0 14.989.897 14.989.897

Egenkapital 31. december 2021 126.000 22.179.626 22.305.626

10

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
JB

YE
-N

7K
O

Q
-M

72
FX

-D
H

Q
1G

-H
03

4T
-0

0F
EQ



VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for VICA Ejendomme ApS for 2021 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles t il det  modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget .

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning og eksterne omkostninger med henvisning t il årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget t il én regnskabspost  benævnt brut tofort jeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration, lokaler m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger t il social sikring m.v. t il virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offent lige myndigheder.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsakt iver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med t illæg af opskrivninger og fradrag af eventu-
el restværdi, afskrives lineært over den forventede brugst id, baseret  på følgende vurdering af akt iver-
nes forventede brugst ider:

Andre anlæg, drif tsmateriel og inventar 3-5 år

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen t il aktivets restværdi og reduceres med eventuel-
le nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsest idspunktet  og re-
vurderes årligt . Overst iger restværdien akt ivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
ret tet  som en ændring i regnskabsmæssigt  skøn.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt t illæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skat tepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dat tervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skat tepligt ige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat  godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsakt iver måles t il kostpris med t illæg af opskrivninger og fradrag af akkumulerede af-
og nedskrivninger. Kostprisen omfat ter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyt tet  t il anskaf-
felsen indt il det  t idspunkt , hvor aktivet  er klar t il brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehavender valgt  IAS
39.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objekt iv indikat ion på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objekt iv indikat ion for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolit ik. De objekt ive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat  baseret  på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfat ter likvide beholdninger.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skat temæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået  på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyt tet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i ef terfølgende regnskabsår.

2 Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte udover direkt ionen, som ikke har modtaget vederlag.
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2021 2020

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 483.941 445.508
Andre f inansielle omkostninger 163.246 467.601

647.187 913.109

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst -38.550 -180.727
Årets regulering af udskudt skat 4.266.470 658.711

4.227.920 477.984

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2021 42.027.727 0 42.027.727
Tilgang i årets løb 1.862.324 20.000 1.882.324

Kostpris 31. december 2021 43.890.051 20.000 43.910.051

Opskrivninger 1. januar 2021 3.372.079 0 3.372.079
Årets opskrivning 17.197.870 0 17.197.870

Opskrivninger 31. december 2021 20.569.949 0 20.569.949
Afskrivninger 0 2.332 2.332

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 0 2.332 2.332

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 64.460.000 17.668 64.477.668

6 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' drif tsresultat  og anvendes
sammen med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.
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VICA Ejendomme ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Investeringsejendom Nordager, Kolding

Fastsættelse af dagsværdien er baseret  på et  forventet  normaliseret  drif tsresultat  på 2.371 t .kr. inkl.
en tomgangsleje på 56 t .kr. og et  afkastkrav på 6 %. Afkastkravet  er fast lagt under hensynstagen t il
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 81 % af ejendommens samlede areal svarende t il
budgetterede lejeindtægter på 2.170 t .kr. Drif tsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de
omkostninger, der forventes at  medgå t il drif ten af investeringsejendommene i et  normalt  år,
herunder omkostninger t il reperat ion og vedligeholdelse.

Investeringsejendom Industrivej, Køge

Fastsættelse af dagsværdien er baseret  på et  forventet  normaliseret  drif tsresultat  på 1.496 t .kr. inkl.
en tomgangsleje på 0 t .kr. og et  afkastkrav på 6 %. Afkastkravet  er fast lagt  under hensynstagen t il
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 100 % af ejendommens samlede areal svarende t il
budgetterede lejeindtægter på 1.622 t .kr. Drif tsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de
omkostninger, der forventes at  medgå t il drif ten af investeringsejendommene i et  normalt  år,
herunder omkostninger t il reperat ion og vedligeholdelse.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 64.460 t .kr. pr. 31/ 12 2021. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremt iden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved
en st igning i afkastprocenten på 0,5 %-point  vil dagsværdien falde med 4.958 t .kr.. Et  fald i
afkastprocenten på 0,5 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 5.860 t .kr.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 18.235.547 kr. senere end 5 år fra balancedagen.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet  med modervirksomheden Piihl & Christ iansen Holding ApS som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomståret  2018 samt for kildeskat på renter, royalt ies og udbyt ter, som
forfalder t il betaling den 1. november 2018 eller senere.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld t il realkredit inst itut ter og kredit inst itut ter er der givet
ejerpantebrev og realkreditpantebrev i investeringsejendomme på 29.344.505 kr., hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 64.460.000 kr.

15

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
JB

YE
-N

7K
O

Q
-M

72
FX

-D
H

Q
1G

-H
03

4T
-0

0F
EQ



Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Carsten Burles Piihl
Bestyrelse
På vegne af: VICA Ejendomme A/S
Serienummer: PID:9208-2002-2-283114271008
IP: 94.231.xxx.xxx
2022-03-31 19:37:27 UTC

Anders Hundevadt Christiansen
Direktion
På vegne af: VICA Ejendomme ApS
Serienummer: PID:9208-2002-2-044347142810
IP: 94.231.xxx.xxx
2022-04-01 09:21:54 UTC

Anders Hundevadt Christiansen
Dirigent
På vegne af: VICA Ejendomme ApS
Serienummer: PID:9208-2002-2-044347142810
IP: 94.231.xxx.xxx
2022-04-01 09:21:54 UTC

Anders Hundevadt Christiansen
Bestyrelse
På vegne af: VICA Ejendomme ApS
Serienummer: PID:9208-2002-2-044347142810
IP: 94.231.xxx.xxx
2022-04-01 09:21:54 UTC

Victoria Burles Piihl
Bestyrelsesformand
På vegne af: VICA Ejendomme A/S
Serienummer: PID:9208-2002-2-617211694300
IP: 80.62.xxx.xxx
2022-04-01 11:15:28 UTC

Morten Oestergaard Koch
Statsautoriseret revisor
På vegne af: EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Serienummer: CVR:30700228-RID:32977604
IP: 145.62.xxx.xxx
2022-04-01 12:20:38 UTC

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
JB

YE
-N

7K
O

Q
-M

72
FX

-D
H

Q
1G

-H
03

4T
-0

0F
EQ



  
 
 
 
 
 
 +DnfmfC3ru+MdJBc4I8JonARXvl5XS3UgsMusc0uy84=


 
JJ5pRHyHnKljlaKn8os6vCnilH7lmLfSiQdsfYLNXYeUlH9YjWSd8QAHS0/K+WCANpWswNBLltZI
G60+juTIcrxYtM7gCoJ2ghkkfw1I0SZy1g6l7TfOVBvBijK8VRTYGVqaHyivD++aYJGZbLaCeu3A
y7rgmim4buHC2F2khQLkPcsywrTN12Oc0D/SAkyhvuXO/uGhsgP7nkc73T+pUJ/6lP3pOnxbMHvR
hs7mdx2beX+Blvuc6X2Y7kX2QZDfFVqCctTSQYcAt2QWMSw7vWQB5X185ysYvrwQ2MAfjxvHRrN6
Q0QGgA3ZCNRl0nNoJvGtC1UNO2U/j4Wv4BaV5Q==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuNjAgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTIzMTcyOTE=
  document_digests W3sia2V5IjoiSUpCWUUtTjdLT1EtTTcyRlgtREhRMUctSDAzNFQtMDBGRVEiLCJkaWdlc3QiOiI4YTkzMTkyMWVmYzNiMzc0YjdlNTMzOGJjZjkzMTcyN2QwZDQ1MjkwYWY4YWZiODlmZWQxYjgyOTY4NzdiZGQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge UzVIMFctQlo2VFEtMERUS00tMlFNRkEtRDBQSFMtNTZWM1o=
  TimeStamp MjAyMi0wMy0zMSAxOTozNjo1MiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 23VxjN+skPECYLZpj71cXyPgPxwBwSWAiU3HoVMKaiQ=


 
TQfe/nVUonZhEh2rso5KLd8wzqz19D725pi2T+xZoZNZkqfzTsq5IEq0viiK7dbrUXHaGUkZFJSe
E4JEE3wN/fe8g1QgjoCzn+9DYfetGT95zdQcAL4UtDS5zTrUROv3uXUbvjPqzBqbr78QLx98H2Nd
RURs2Hwcm38wdAZoOJWN6eSNqUUqfOr0jpf5kY7Vaj4sngJqViZZCtwiL3NcBM53j22/7AUA6wa9
GGeb0tv4B7Tt08SpT+UctCEGcDHyr8Q4ntnGOVsVTBW0CB8Qq0Hz0fQbyym1L0v6lUIzMUYDJJpk
m3nDNEEUYCXVs/AeBKIgAmy2XEQvsgndppcmQA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuNjAgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTIzMTcxOTI=
  document_digests W3sia2V5IjoiSUpCWUUtTjdLT1EtTTcyRlgtREhRMUctSDAzNFQtMDBGRVEiLCJkaWdlc3QiOiI4YTkzMTkyMWVmYzNiMzc0YjdlNTMzOGJjZjkzMTcyN2QwZDQ1MjkwYWY4YWZiODlmZWQxYjgyOTY4NzdiZGQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiQzZQNlYtR1ZFVVktNk5PUFQtVFFCVEMtUUUyWEEtSFBFM0UiLCJkaWdlc3QiOiIzZWJmN2ZmY2IzODZhZDA3MDA2MjZhMWQ3NzNhMmZlMTEwZjIxNDA0MjhhMDdlNGVjZjQxZjkwNDQ5OTZjMzRlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge OE1EMk4tSFhLS1otMFBKQVctS0MxWVUtTUIxNDYtOEtRV0g=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wMSAwOToyMTozMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 23VxjN+skPECYLZpj71cXyPgPxwBwSWAiU3HoVMKaiQ=


 
TQfe/nVUonZhEh2rso5KLd8wzqz19D725pi2T+xZoZNZkqfzTsq5IEq0viiK7dbrUXHaGUkZFJSe
E4JEE3wN/fe8g1QgjoCzn+9DYfetGT95zdQcAL4UtDS5zTrUROv3uXUbvjPqzBqbr78QLx98H2Nd
RURs2Hwcm38wdAZoOJWN6eSNqUUqfOr0jpf5kY7Vaj4sngJqViZZCtwiL3NcBM53j22/7AUA6wa9
GGeb0tv4B7Tt08SpT+UctCEGcDHyr8Q4ntnGOVsVTBW0CB8Qq0Hz0fQbyym1L0v6lUIzMUYDJJpk
m3nDNEEUYCXVs/AeBKIgAmy2XEQvsgndppcmQA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuNjAgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTIzMTcxOTI=
  document_digests W3sia2V5IjoiSUpCWUUtTjdLT1EtTTcyRlgtREhRMUctSDAzNFQtMDBGRVEiLCJkaWdlc3QiOiI4YTkzMTkyMWVmYzNiMzc0YjdlNTMzOGJjZjkzMTcyN2QwZDQ1MjkwYWY4YWZiODlmZWQxYjgyOTY4NzdiZGQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiQzZQNlYtR1ZFVVktNk5PUFQtVFFCVEMtUUUyWEEtSFBFM0UiLCJkaWdlc3QiOiIzZWJmN2ZmY2IzODZhZDA3MDA2MjZhMWQ3NzNhMmZlMTEwZjIxNDA0MjhhMDdlNGVjZjQxZjkwNDQ5OTZjMzRlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge OE1EMk4tSFhLS1otMFBKQVctS0MxWVUtTUIxNDYtOEtRV0g=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wMSAwOToyMTozMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 23VxjN+skPECYLZpj71cXyPgPxwBwSWAiU3HoVMKaiQ=


 
TQfe/nVUonZhEh2rso5KLd8wzqz19D725pi2T+xZoZNZkqfzTsq5IEq0viiK7dbrUXHaGUkZFJSe
E4JEE3wN/fe8g1QgjoCzn+9DYfetGT95zdQcAL4UtDS5zTrUROv3uXUbvjPqzBqbr78QLx98H2Nd
RURs2Hwcm38wdAZoOJWN6eSNqUUqfOr0jpf5kY7Vaj4sngJqViZZCtwiL3NcBM53j22/7AUA6wa9
GGeb0tv4B7Tt08SpT+UctCEGcDHyr8Q4ntnGOVsVTBW0CB8Qq0Hz0fQbyym1L0v6lUIzMUYDJJpk
m3nDNEEUYCXVs/AeBKIgAmy2XEQvsgndppcmQA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuNjAgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTIzMTcxOTI=
  document_digests W3sia2V5IjoiSUpCWUUtTjdLT1EtTTcyRlgtREhRMUctSDAzNFQtMDBGRVEiLCJkaWdlc3QiOiI4YTkzMTkyMWVmYzNiMzc0YjdlNTMzOGJjZjkzMTcyN2QwZDQ1MjkwYWY4YWZiODlmZWQxYjgyOTY4NzdiZGQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiQzZQNlYtR1ZFVVktNk5PUFQtVFFCVEMtUUUyWEEtSFBFM0UiLCJkaWdlc3QiOiIzZWJmN2ZmY2IzODZhZDA3MDA2MjZhMWQ3NzNhMmZlMTEwZjIxNDA0MjhhMDdlNGVjZjQxZjkwNDQ5OTZjMzRlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge OE1EMk4tSFhLS1otMFBKQVctS0MxWVUtTUIxNDYtOEtRV0g=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wMSAwOToyMTozMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 8l0knKHSHVWyoXVVXdH4+pAsPGh1dvZ/oDoIQrJcHvA=


 
LkWGjdxdJIcOJffyD+KQU4t2HrY7jEcV93ig2FycPmK6ksUKJchfRMGiry2F1iBr9UXk8ZlFoNCx
IcrQPRJKjdTqpWKc+gZPWBqAY2AEMUUQgXclKDHVC0iJ/K+VclYsAQnZ1rmIhhXa+bx8FIvP96wW
fx/b7buTnRa6Vni1jKgwpRmdWeVrJ8gV2DbOHawKg/OLkJpurTMeCOhZwAoHzuYtc5ZeEJ+eZ5GL
Wojr5Ky1QVSmPofWtJ0mZpwwamPCaZsL262j5tCo77FJ2KjxOnDuP4hpAzdbTZpztlCYDM/5MJO5
TiLppIt2pNc2InFuNZBwX/5Gn/yrW3MgbJcrkg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV8zIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ3JpT1MvOTkuMC40ODQ0LjU5IE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
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