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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for K/S VESTSJZLLAND.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 29. marts 2023

Bestyrelse:

Jens Skovlunde Pedersen Henrik S@nksen Morten Willemoes Dyrner
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne af K/S Vestsjaelland

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S VESTSJZALLAND for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, 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. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
regnskabet 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 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
fejlinformation, 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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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
vasentlig 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 vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 fortsaette driften.

. 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 ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| 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 vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 29. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kim Micke
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10944
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommene matr. nr. 1ue Tarnborg Hgd., Korsgr
Jorder, matri. nr. 31dx Ringsted Markjorder, matri. nr. 74c Nymarken, Roskilde Jorder, matri. nr. 6bb
Landsgrav, Slagelse Jorder og matri. nr. 6be Landsgrav, Slagelse Jorder med et samlet areal pa 4.986
m2 .

Usikkerhed ved indregning og maling

Vardiansaettelsen af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens sken af ejendommenes
realistiske salgsvaerdi pr. balancedagen og er afhaengig af en raekke usikre faktorer, herunder
fastlaeggelse af fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige vedligeholdelsesomkostninger og
afkastkrav under hensyntagen til det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering,
at veerdiansaettelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2022 udtrykker dagsvaerdien af
investeringsejendommene i den nuvaerende markedssituation.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket aendringer i selskabets aktivitetsomrader i arets lagb.

Selskabet har i regnskabsaret realiseret et overskud pa 1.320 tkr. mod et overskud pa 2.707 tkr. i 2021.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

LEJEINDTAGTER ......ouiniiiiiiii e
Eksterne omKkostnNiNger.....c.cvvveieiiiieiriieiniieerenneerenneenes
BRUTTORESULTAT .. eniniiiiiiieii et eeeeeeene
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT.....uininiiiiitiiie et eeeeeene

Andre finansielle indtaegter......ccovvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnene.
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2022
kr.

3.895.585

-312.394

3.583.191

-1.393.923

2.189.268

7.534
-876.722

1.320.080

1.320.080

1.320.080

2021
kr.

3.556.047

-701.674

2.854.373

503.016

3.357.389

23.701
-673.750

2.707.340

2.707.340

2.707.340
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Andre vardipapirer og kapitalandele.........cc.ccvvviiiiiiiinnnn...
Vardipapirer. ... it

8] Q2 [ = (S
OMSZETNINGSAKTIVER. .. eiteiiiiiiiiii ittt eeeenneeeees

AKTIVER. ...

PASSIVER

Kommanditistindbetalinger........ccovviriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininennnns
Overfart overskUd. ....oooiiiiiiiiiiiiii et

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiiiineenees
DT 0T01y | - H P
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn..
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse.........ccvvviiiiinninnnn
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser..........c..ccovviiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneenenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

55.282.522
55.282.522

55.282.522

7.534
7.534

954.138
954.138

2.364.015

3.325.687

58.608.209

9.965.000
11.065.876

21.030.876

34.166.155
168.402
34.334.557

2.435.857
27.500

0

779.419
3.242.776

37.577.333

58.608.209

2021
kr.

56.676.445
56.676.445

56.676.445

9.964
9.964

996.446
996.446

2.131.017

3.137.427

59.813.872

11.365.000
8.608.762

19.973.762

36.506.654
154.545
36.661.199

2.548.079
27.500
52.000

551.332
3.178.911

39.840.110

59.813.872
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022......ccevieiiiieireieirenneeeeneeeneneeeannnen,
Forslag til resultatdisponering.......cceeeieiiiiieiieiieineineeneneeennnnen,

Transaktioner med ejere
Udbetalt T Aret...uvueeiriniiiiieeeiietereieieeeeeeereneneeeeenees

Egenkapital 31. december 2022..........ccceviiiiiiiiiiiiiiiiienanenns,

Selskabskapitalen andrager pr. 31 december 2022 32.465.876 kr.,
21.400.000 kr.

Restindskudsforpligtelsen udgar 11.435.000 kr.

Selskabskapitalen er tegnet af 10 kommanditister.

10
Kommandi-
tist- Overfort
indbetalinger overskud I alt

9.965.000 10.008.762 19.973.762

1.320.080 1.320.080

-262.966  -262.966

9.965.000 11.065.876 21.030.876

hvoraf stamkapitalen udger
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

domme

KOSEPris 1. JanUAr 2022....cceieiiiiettieeiiiieeeeeeeennneeeeeeeensnnseeeesssnnnsesseennnns 49.631.613
Kostpris 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiii et ei et eeieeeneeenaeanaenn 49.631.613
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......cccvvviriiiiiirenneeneneeenannens 7.044.832
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -1.393.923
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccooiiiiiiiinin. 5.650.909
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnn. 55.282.522

Vardiansaettelsen af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens beregninger ud fra en
normalindtjeningsmodel baseret pa et afkastkrav, der af ledelsen er fastsat til 7 % for
selskabets ejendomme beliggende i Korsgr, Ringsted, Roskilde og Slagelse (2021: hhv. 6,25-
6,75 %). Grundlejen fglger nettoprisindekset, og er fastsat med en forudsaetning om at
ejendommene er  fuldt udlejet. Ejendommenes  driftsomkostninger - inkl.
vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har et aperiodisk forleb - er fastlagt med
udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning. Den arlige fastlagte normalindtjening er
kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommenes
beliggenhed, den uopsigelige Igbetid for lejeaftalen henholdsvis sandsynlighed for
lejeforlaengelse samt lejerens bonitet. Den kapitaliserede veaerdi korrigeres herefter med
tillaeg af deposita.

Fastsaettelse af dagsveerdi af investeringsejendommene er baseret pa sken og vaerdien kan
pavirkes af en rakke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pa
ejendomsmarkedet og ejendommenes attraktivitet. Det er ledelsens vurdering, at den
opgjorte vaerdi pa 55.282.522 kr. er det bedste udtryk for ejendommenes dagsveerdi pr. 31.
december 2022, fastsat ud fra en forudsaetning om, at der vil vaere rimelig tid til
markedsfaring og forhandling. Der er tale om et regnskabsmaessigt sken og den faktiske
salgspris kan afvige fra den fastsatte dagsvaerdi og afvigelsen kan vaere betydelig. Hvis
afkastkravet steg 0,5 % vil dagsvaerdien samlet falde med 3.707 tkr. (7,5 %). Hvis afkastkravet
faldt med 0,5 % vil dagsvaerdien samlet stige med 4.277 tkr. (6,5 %)

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Obligationer
Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiintiiiiiiiitieineeeieereneerenateeenaseennns 954.138

Arets urealiserede KUISGEVINST. ......uiuiniuinieiiniieieie et enee e eneeeneenenes -45.862

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 36.602.012 2.435.857 24.442.198 39.054.733
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiii i 168.402 0 0 154.545

36.770.414 2.435.857 24.442.198 39.209.278

11

Note
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NOTER
Note

Eventualposter mv. 4
Eventualforpligtelser
Ingen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Til sikkerhed for realkreditlan er afgivet falgende sikkerheder:
Pantebreve nom. 47.826.000 DKK i selskabets investeringsejendomme, bogfert vaerdi pr. 31.
december 2022 55.283 tkr.
Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er afgivet folgende sikkerheder:
Ejerpantebreve nom. 4.401.000 DKK i selskabets investeringsejendomme, bogfert vaerdi pr.
31. december 2022 55.283 tkr.

2022 2021
Medarbejderforhold 6
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 0 0

Selskabets bestyrelse modtager ikke vederlag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S VESTSJELLAND for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Andring i forhold til tidligere ar

| resultatopggrelsen er posten "Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme” medtaget for
finansielle poster, hvilket er en @&ndret prasentationsform i forhold til tidligere ar.
Sammenligningstallene er tilpasset i overensstemmelse hermed.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dakker regnskabsaret. Opkrasvede bidrag til dackning
af forbrug indgar ikke i huslejeindtaegter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter ejendoms- og administrationsomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab,
der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt. Der indregnes ikke skat i
resultatopgorelsen. Arets resultat medregnes ved opgorelsen af skattepligtig indkomst hos
selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens almindelige regler.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen efter ARL § 38.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt afkastbaseret vaerdiansaettelsesmetode eller
ved anvendelse af en ekstern vurdering.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Veaerdipapirer

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Skyldig skat og udskudt skat
Kommanditselskabet er ikke et selvstandigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skyldig og udskudt
skat i balancen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



