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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. maj 2019 - 30.
april 2020 for Ejendomsselskabet Vestbo A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. april 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019/20.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Ruds Vedby, den 11. december 2020

Direktion

Leif Bach Petersen
Direktor

Bestyrelse

Leif Bach Petersen Hans Verner Jepsen Lene Petersen
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vestbo A/S
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestbo A/S for regnskabsaret 1.
maj 2019 - 30. april 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. maj 2019 - 30. april 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav,
der er gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 fortsatte driften;
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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnéaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.

-
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold 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 fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ringsted, den 11. december 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Brian Petersen Simon Daniel Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne28701 mne45890

pwe



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vestbo A/S

Sorgvej 26
4291 Ruds Vedby

Telefon: 58261333

CVR-nr: 27 15 25 46

Regnskabsperiode: 1. maj 2019 - 30. april 2020
Regnskabsar: 17. regnskabsar
Hjemstedskommune: Sorg

Bestyrelse Leif Bach Petersen
Hans Verner Jepsen
Lene Petersen

Direktion Leif Bach Petersen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Eventyrvej 16
4100 Ringsted

Pengeinstitut Danske Bank
Torvet 6, 3.
4100 Ringsted
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabet driver virksomhed med investeringer og udlejning af fast ejendom.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pd TDKK 238, og selskabets balance pr. 30.
april 2020 udviser en positiv egenkapital paA TDKK 2.728.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodeller,
jf. ogsé omtalen af af usikkerhed ved indregning og méling i note 1. Selskabet har iveerksat initiativer for at
atheende ejendommene hvorfor de regnskabsmeessigt er placeret som aktiver bestemt for salg.

Uszadvanlige forhold

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene
ned”, far stor betydning for verdensgkonomien.

Pé trods af at selskabets ejendomme bestar af sédvel boligejendomme som erhvervsejendomme der males til
dagsveerdi, er det selskabets vurdering at de kan opretholde pengestremmene fra udlejningen og at Covid-19
ikke forventes at pavirke selskabet neevnevardigt.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.

pwc 5



Resultatopgerelse 1. maj 2019 - 30. april 2020

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Verdiregulering af investeringsaktiver
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2019/20 2018/19
TDKK TDKK
775 1.272
0 0
775 1.272
2 -507 -537
268 735
3 -30 -10
238 725
2019/20 2018/19
TDKK TDKK
238 725
238 725
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Balance 30. april 2020

Aktiver

Aktiver bestemt for salg
Varebeholdninger

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2019/20 2018/19
TDKK TDKK
11.800 11.800
4 11.800 11.800
42 45
42 45
382 142
12.224 11.987
12.224 11.987
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Balance 30. april 2020

Passiver

Note 2019/20 2018/19

TDKK TDKK

Selskabskapital 1.000 1.000
Overfort resultat 1.728 1.490
Egenkapital 5 2.728 2.490
Hensattelse til udskudt skat 14 0
Hensatte forpligtelser 14 0
Geld til realkreditinstitutter 2.446 2.954
Langfristede galdsforpligtelser 6 2.446 2.954
Geld til realkreditinstitutter 6 498 458
Modtagne forudbetalinger fra kunder 21 15
Geld til tilknyttede virksomheder 6.101 5.721
Selskabsskat 16 1
Anden geld 400 348
Kortfristede galdsforpligtelser 7.036 6.543
Geldsforpligtelser 9.482 9.497
Passiver 12.224 11.987
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis 8
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Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 30. april 2020 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse af
afkastbaserede vardiansattelsesmodeller. Beregningerne tager udgangspunkt i den enkelte ejendoms budget
for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder.

Serlige risici: Til selskabets aktivitet er der knyttet en rakke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
fastsaettelse af ejendommenes dagsvardi og kapitalfremskaffelse, som falge af usikkerhed pa ejendoms- og
finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici: Det er vanskeligt prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
arrakke, hvorfor det ma forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe anderledes, i
sével positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastseattelse af ejendommenes dagsveerdi.

Selskabet har iveerksat initiativer for at athaende ejendommene hvorfor de regnskabsmaessigt er placeret som

aktiver bestemt for salg.

2019/20 2018/19
TDKK TDKK
2. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 378 395
Andre finansielle omkostninger 129 142
507 537
2019/20 2018/19
TDKK TDKK
3. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 16 1
Arets udskudte skat 14 9
30 10
2019/20 2018/19
TDKK TDKK
4. Varebeholdninger
Aktiver bestemt for salg 11.800 11.800
11.800 11.800
o -
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Noter til arsregnskabet

5. Egenkapital

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
TDKK TDKK TDKK
Egenkapital 1. maj 1.000 1.490 2.490
Arets resultat 0 238 238
Egenkapital 30. april 1.000 1.728 2.728
2019/20 2018/19
TDKK TDKK
6. Langfristede geldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar 1.166 1.248
1.166 1.248
2019/20 2018/19
TDKK TDKK
7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Varebeholdninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 9.729 9.729
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.747 (1.947), der giver pant i 9.892 9.892
varebeholdninger til en regnskabsmeessig veerdi af
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for Grundejernes
Investeringsfond:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 370, der giver pant i varebeholdninger til 7.820 7.820

en regnskabsmaessig veerdi af

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede

belab for skyldig selskabsskat fremgar af drsrapporten for Bach Petersen Holding ApS, der er

administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for
danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medfere, at selskabets haftelse udger et storre belgb.

pwe
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestbo A/S for 2019/20 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2019/20 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af

belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Resultatopgerelse

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, andre driftsindtagter og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med Bach Petersen Holding ApS og tilhgrende dattervirksomheder.
Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

-
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Noter til arsregnskabet

Balance

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgorelsen.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer veesentlige regnskabsmaessige skon.

Veardiansattelsen tager ikke udgangspunkt i opgerelse fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsetninger.

Afkastbaseret model

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 30. april 2020 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjalp af en
afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestromme for det kommende dr sammen med en
afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvardi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres med den skannede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Som falge af at selskabets ejendomsportefolje i regnskabsaret er sat til salg, er investereringsejendommene
prasenteret som aktiver bestemt for salg under varebeholdninger.

@vrige materielle anlzgsaktiver

Aktiver med en kostpris pd under DKK 14.100 omkostningsferes i anskaffelsesaret.
Varebeholdninger

Varebeholdninger bestar af aktiver bestemt for salg der indregnes til forventet nettorealisationsvardi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.
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Noter til arsregnskabet

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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