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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. april 2019 - 31. marts
2020 for Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. marts 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. april 2019 - 31. marts

2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense M, den 10. september 2020
Direktion

Niels Jergen 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 2019 -
31. marts 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. marts 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. april
2019 - 31. marts 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uafhaengige 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 henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer 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 yd-
erligere 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 denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar re-
visionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation for-
arsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideseettelse 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 regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet 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 revisionspategning gere op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
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 medfgre, at selskabet
ikke lzengere kan fortseaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, 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 tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 konklu-
sion 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 lzese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 10. september 2020

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

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

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS
Niels Bohrs Allé 21
5230 Odense M

CVR-nr.: 1958 13 30
Regnskabsperiode: 1. april 2019 - 31. marts 2020
Hjemsted: Odense

Direktion Niels Jgrgen Hansen

Revision Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens veesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret 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 mere
retsvisende billede af selskabets gkonomiske stilling.

Dagsveerdien er fastsat pa basis af en beregnet kapitalveerdi med gennemsnitligt afkastningskrav pa 7,5%.

Veerdiansaettelsen tager udgangspunkt i ejendommens forventede drift for det kommende ar, hvorfor
usikkerheden ved ejendommens veerdi er forgget i den udstreekning at markedsrenten eendrer sig, en
investors rentekrav eendres eller eiendommens forhold i gvrigt sendres.

Der henvises til note 3 og 7.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2019/20 udviser et overskud pa kr. 308.431, og selskabets balance pr. 31.
marts 2020 udviser en egenkapital pa kr. 2.683.562.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

| regnskabsaret er der sket udbrud af COVID19 som fglge af spredningen af Coronavirus. Det vurderes at
selskabet ikke er vaesentligt pavirket af udbruddet. Om end det er i et tidligt stadie at vurdere effekterne
heraf, er det ledelsens vurdering, at udbruddet ikke vil resultere i veesentlige skonomiske konsekvenser for
det kommende regnskabsar.

Der er herudover efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Resultatopgorelse 1. april - 31. marts

Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 446.728 459
Personaleomkostninger 1 0 -2
Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer 446.728 457
Resultat for finansielle poster 446.728 457
Finansielle indteegter 49.667 62
Finansielle omkostninger -214.794 -288
Resultat for skat 281.601 231
Skat af arets resultat 2 26.830 -52
Arets resultat 308.431 179
Overfgrt resultat 308.431 179
308.431 179

7
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Balance 31. marts

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Tilgodehavender

Veerdipapirer

Vardipapirer
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.
3 6.100.000 6.101
3-4 0 0
6.100.000 6.101
6.100.000 6.101
0 9
431.212 533
56.414 212
487.626 754
0 25
0 25
1.860.692 1.499
2.348.318 2.278
8.448.318 8.379
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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 gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Deposita & Forudbetalt leje

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

@ bakertilly

Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.

125.100 125

2.558.462 2.250

2.683.562 2.375

341.805 316

341.805 316

4.926.697 5.022

5 4.926.697 5.022

5 96.068 94

48.804 81

108.554 250

242.828 241

496.254 666

5.422.951 5.688

8.448.318 8.379
6
7
8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. april
Arets resultat

Egenkapital 31. marts

@ bakertilly

Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
125.100 2.250.031 2.375.131
0 308.431 308.431
125.100 2.558.462 2.683.562
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Noter
1 Personaleomkostninger
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedregrende tidligere ar

@ bakertilly
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2019/20 2018/19
kr. t.kr.

0 2
0 2
0 0
25.586 41
25.584 11
-78.000 0
-26.830 52
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Noter

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. april 4.977.553
Kostpris 31. marts 4.977.553
Veerdireguleringer 1. april 1.122.447
Veerdireguleringer 31. marts 1.122.447
Regnskabsmaessig veerdi 31. marts 6.100.000

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 ejendom med 14 lejemal, som er belliggende i Faaborg.

Boligejendommens dagsveerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel,
veerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

hvor

Ved opggrelsen 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 7,5%, som er fastsat under hensyntagen til de geeldende

forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens belligenhed, mv.

@ pakertilly
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Noter

3  Aktiver der males til dagsvaerdi (Fortsat)

Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Folsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. marts 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa

7,5%.

/Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent
Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

4 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. april
Kostpris 31. marts

Af- og nedskrivninger 1. april

Af- og nedskrivninger 31. marts

Regnskabsmaessig vaerdi 31. marts

@ pakertilly

-0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
7,00 7,50 8,00
6.612.381 6.100.000 5.651.667
512.381 0 -448.333

Andre anlaeg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

17.187
17.187

17.187
17.187
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Noter

5

Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld

1. april 31. marts naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5.115.854 5.022.765 96.068 4.141.000
5.115.854 5.022.765 96.068 4.141.000

Usikkerhed ved indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets investeringsejendomme optaget
til dagsveerdi forudsaetter, at dagsvaerdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerede marked for
handel med investeringsejendomme. Risikoen relaterer sig til veerdiansaettelsen af ejendommene i
forhold til den, til en hver tid gaeldende handelsvaerdi. De tilknyttede risici er bl.a. ejendommenes afkast i
forhold til markedsafkast. Ved veerdiansaettelsen af ejendommene er anvendt et gennemsnitligt
afkastkrav pa ca. 7,5%, Vi henviser til note 5, hvor fglsomheden i afkastet er beskrevet.

Udover aendringer i afkastkravet er aendringer i lejeindtaegter og/eller driftsomkostninger mv. ved et givet
afkast, nogle vigtige faktorer der pavirker veerdien af ejendommene.

Eventualforpligtelser

Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5023, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. marts 2020 udggr t.kr. 6.100.

@ pakertilly
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er op-
lyst.

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

Nettoomsaetning

Indteegter fra lejeindtaegt indregnes i resultatopgarelsen, nar og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og for-
ventes modtaget.
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarel-
ser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestéar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udge@r investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Igsbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der foreligger en objek-

tiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt nive-
au.
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Ejendomsselskabet Vestergade 29A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraeensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som
uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for veerdizendrin-
ger.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obliga-
tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lan-
optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

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