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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj

2021 - 30. april 2022 for Ejendomsselskabet Vestbo A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. april 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2021 -

30. april 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stenlille, den 17. oktober 2022

Direktion

Leif Bach Petersen
Direktør

Bestyrelse

Christian Bach Petersen Leif Bach Petersen Hans Verner Jepsen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vestbo A/S
Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestbo A/S for regnskabsåret

1. maj 2021 - 30. april 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenka-

pitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-

bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsåret 1. maj 2021 - 30. april 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard

for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,

der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af sel-

skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-

ningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Dan-

mark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er

vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-

skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen

og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller

vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-

formation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 17. oktober 2022

Boreco
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 07 49 81

Simon Daniel Elvemand
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne45890
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vestbo A/S
Stationsvej 3A
4295 Stenlille

CVR-nr.: 27 15 25 46

Regnskabsperiode: 1. maj 2021 - 30. april 2022
Stiftet: 12. maj 2003
Regnskabsår: 19. regnskabsår

Hjemsted: Stenlille

Bestyrelse Christian Bach Petersen
Leif Bach Petersen
Hans Verner Jepsen

Direktion Leif Bach Petersen, direktør

Revisor Boreco
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Vindingevej 10
4000  Roskilde
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive investeringsvirksomhed, køb og salg af fast ejendom

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme optages til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort på grundlag af diskonteringsmo-

deller, jf. også omtalen af af usikkerhed ved indregning og måling i note 1.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 2021/22 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et underskud på kr. 72.857, og selskabets balance pr.

30. april 2022 udviser en egenkapital på kr. 2.579.868.

Selskabet har i årets løb indregnet tilbagebetaling af tidligere modtaget kompensation i forbindelse med

Covid-19, til en samlet sum af 100 t.kr. Der henvises til note 1 for specifikation heraf.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-

skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Vestbo A/S for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-

dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risiko-

overgang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for

afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørel-

se under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene

som investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-

mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved

hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. april 2022 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret

værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for

udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitalise-

res med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle drifts-

fremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen,

hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder

som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening

eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2021/22

kr.

2020/21

kr.

Bruttofortjeneste 341.462 480.692

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 117.813 0

Resultat før finansielle poster 459.275 480.692

Finansielle omkostninger 3 -552.681 -513.351

Resultat før skat -93.406 -32.659

Skat af årets resultat 4 20.549 -42.335

Årets resultat -72.857 -74.994

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -72.857 -74.994

-72.857 -74.994
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Balance 30. april

Note 2022

kr.

2021

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 12.400.000 11.800.000

Materielle anlægsaktiver 12.400.000 11.800.000

Anlægsaktiver i alt 12.400.000 11.800.000

Andre tilgodehavender 33.667 50.758

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 90.408 0

Tilgodehavender 124.075 50.758

Likvide beholdninger 110.693 682.805

Omsætningsaktiver i alt 234.768 733.563

Aktiver i alt 12.634.768 12.533.563
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Balance 30. april

Note 2022

kr.

2021

kr.

Passiver

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000

Overført resultat 1.579.868 1.652.725

Egenkapital 2.579.868 2.652.725

Hensættelse til udskudt skat 125.854 55.995

Hensatte forpligtelser i alt 125.854 55.995

Gæld til realkreditinstitutter 1.485.983 1.991.980

Langfristede gældsforpligtelser 6 1.485.983 1.991.980

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 495.000 475.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 7.661.316 7.059.484

Selskabsskat 0 16.480

Anden gæld 286.747 281.899

Kortfristede gældsforpligtelser 8.443.063 7.832.863

Gældsforpligtelser i alt 9.929.046 9.824.843

Passiver i alt 12.634.768 12.533.563

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Oplysning om dagsværdi

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Virksomhedskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2021 1.000.000 1.652.725 2.652.725

Årets resultat 0 -72.857 -72.857

Egenkapital 30. april 2022 1.000.000 1.579.868 2.579.868
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Vurderingen af ejendommenes dagsværdi pr. 30. april 2022 er fastlagt af selskabets ledelse
ved anvendelse af afkastbaserede værdiansættelsesmodeller.

Afkastkravet, der er lagt til grund for fastsættelse af ejendommens dagsværdi er oplyst i note 5, hvortil
der henvises.

Særlige risici:

Til selskabets aktivitet er der knyttet en række risikofaktorer, hvoraf de væsentligste er fastsættelse af
ejendommenes dagsværdi og kapitalfremskaffelse, som følge af usikkerhed på ejendoms- og finans-
markederne.

Drifts- og markedsrisici:
Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en årrække, hvorfor
det må forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forløbe anderledes, i såvel positiv
som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsættelse af ejendommenes dagsværdi

2021/22
kr.

2020/21
kr.

2 Oplysning om dagsværdi

Investeringsejendomme

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 11.800.000 11.800.000

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 117.813 0

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 12.400.000 11.800.000

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 479.404 401.343

Andre finansielle omkostninger 73.277 112.008

552.681 513.351

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -90.408 0

Årets udskudte skat 69.859 42.335

-20.549 42.335
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. maj 2021 11.917.813

Tilgang i årets løb 364.374

Kostpris 30. april 2022 12.282.187

Værdireguleringer 1. maj 2021 0

Årets værdireguleringer 117.813

Værdireguleringer 30. april 2022 117.813

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2022 12.400.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Fastlæggelsen af dagsværdien er baseret på en afkast-
baseret model og ledelsen anvender regnskabsmæssige skøn i forbindelse med fastlæggelse af
dagsværdien. Anvendelsen af regnskabsmæssige skøn medfører, at der er en vis usikkerhed i op-
gørelsen af dagsværdien. Dagsværdien er opgjort på baggrund af forudsætninger, som ledelsen vur-
derer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer løbende forudsætningerne og eventuelle
ændringer heri afspejles i dagsværdien. De væsentligste forudsætninger, som er anvendt ved fast-
læggelsen af dagsværdien, er oplyst nedenfor:

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Afkastgrad udgør mellem 5 % og 11% af ejendomsværdien

Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til TDKK 250.

Administrationsomkostningerne udgør mellem 12% og 14% af lejeindtægterne.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. maj 2021

Gæld

30. april

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.466.980 1.980.983 495.000 1.008.000

2.466.980 1.980.983 495.000 1.008.000
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Noter

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Bach Petersen Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter soli-
darisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbyt-
ter, renter og royalties.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 30. april 2022 udgør t.kr. 9.916. Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut er der
givet investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2022 udgør t.kr. 10.380.

Til sikkerhed for GrundejernesInvesteringsfond er der udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 370, der gi-
ver pant i investeringsejendomme hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2022 udgør t.kr. 7.896.
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