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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. april 2022 - 31.
marts 2023 for Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. marts 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. april 2022 - 31.

marts 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense M, den 21. juni 2023
Direktion

Niels Jgrgen Hansen
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS for regnskabsaret 1. april
2022 - 31. marts 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapital-
opggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. marts 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. april
2022 - 31. marts 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uathaeng-
ige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gare opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige 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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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 21. juni 2023

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 352576 91

Peter @rnfeldt Thomsen
registreret revisor
MNE-nr. mne6513
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Selskabsoplysninger
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret udlejning af ejendommen
Vestergade29 A, Faaborg. Ejendommen er udlejet til beboelse.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendommen til dagsveerdi, da dette giver et
mereretsvisende billede af selskabets gkonomiske stilling.

Dagsveerdien er fastsat pa basis af en beregnet kapitalvaerdi med et gennemsnitligt afkastningskrav pa
6,5%.

Veerdianseettelsen tager udgangspunkt i ejendommens forventede drift for det kommende ar, hvorfor
usikkerheden ved ejendommens veerdi er forgget i den udstraekning at markedsrenten aendrer sig,
eninvenstor rentekrav eendres eller eiendommens forhold i gvrigt aendres.

Der henvises til note 3 og 5.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2022/23 udviser et overskud pa kr. 94.345, og selskabets balance pr.
31. marts 2023 udviser en egenkapital pa kr. 2.564.150.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. april - 31. marts

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfart resultat

@ pakertilly

Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Note 2022/23 2021/22
kr. t.kr.
129.041 288
149.396 -300
278.437 -12
5.233 2
-167.015 -204
116.655 -214
2 -22.310 46
94.345 -168
94.345 -168
94.345 -168
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Balance 31. marts

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver i alt

Aktiveri alt
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Note 2022/23 2021/22
kr. t.kr.
6.200.000 5.700
3 6.200.000 5.700
6.200.000 5.700
21.545 0
614.692 566
6.985 12
643.222 578
1.136.946 1.701
1.780.168 2.279
7.980.168 7.979
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Balance 31. marts

Passiver
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Deposita & Forudbetalt leje

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gzeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Note 2022/23 2021/22
kr. t.kr.

125.100 125

2.439.050 2.344

2.564.150 2.469

300.707 278

300.707 278

4.456.459 4.666

4 4.456.459 4.666

4 211.438 168

81.738 50

100.505 148

265.171 200

658.852 566

5.115.311 5.232

7.980.168 7.979
5
6
7
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. april
Arets resultat
Egenkapital 31. marts
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
125.100 2.344.705 2.469.805
0 94.345 94.345
125.100 2.439.050 2.564.150
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Noter

2022/23 2021/22
kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 5
Arets udskudte skat 22.310 -51
22.310 -46
3  Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Kostpris 1. april 4.977.553
Tilgang i arets lgb 350.604
Kostpris 31. marts 5.328.157
Veerdireguleringer 1. april 722.447
Arets veerdireguleringer 149.396
Veerdireguleringer 31. marts 871.843
Regnskabsmaessig vaerdi 31. marts 6.200.000
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Noter

3  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Forudsatninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 ejendom med 14 lejemal, som er beliggende i Faaborg.
Boligejendommens dagsveaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

Ved opgerelsen af afkastet for eiendommen er der taget udgangspunkt i forventet lejeindtaegter ved
100% udlejning af ejendommen. Ved beregning er anvendt forventede drifts-, administration- og
vedligeholdelsesomkostninger.

Ved beregning er anvendt et afkast pa 6,50%, som er fastsat under hensyntagen til de geeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens belligenhed, mv.

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. marts 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
6,5%.

AEndringer i sk@n over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

/Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0.5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,0 6,5 7,0
Dagsveerdi 6.800.000 6.200.000 5.700.000
AEndring i dagsveerdi 600.000 0 -500.000
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Noter

4 Langfristede galdsforpligtelser

Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Geeld Geeld Afdrag Restgaeld
1. april 31. marts naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 4.834.536 4.667.897 211.438 3.626.730
4.834.536 4.667.897 211.438 3.626.730

5 Usikkerhed ved indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets investeringsejendomme optaget
til dagsveerdi forudseetter, at dagsvaerdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerede marked for
handel med investeringsejendomme. Risikoen relaterer sig til veerdiansaettelsen af ejiendommene i
forhold til den, til en hver tid gaeldende handelsvaerdi. De tilknyttede risici er bl.a. ejiendommenes afkast i
forhold til markedsafkast. Ved vaerdiansaettelsen af eiendommene er anvendt et gennemsnitligt
afkastkrav pa ca. 6,50%, Vi henviser til note 3, hvor fglsomheden i afkastet er beskrevet.

Udover endringer i afkastkravet er eendringer i lejeindtaegter og/eller driftsomkostninger mv. ved et givet
afkast, nogle vigtige faktorer der pavirker vaerdien af ejiendommene.

6 Eventualforpligtelser

Ingen.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.668, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. marts 2023 udger t.kr. 6.200.
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopggarelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er
oplyst.

Lejeindteegter fratrukket ejendomsomkostninger til ejendommens drift samt andre eksterne omkostninger
er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste”.

Nettoomsaetning

Indteegter fra lejeindteegt indregnes i resultatopggrelsen, nar og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og
forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

@ bakertilly 15



Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tigodehavender er veaerdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa in-
dividuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fgl-
ge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa eg-
enkapitalen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursre-
gulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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