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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj
2022 - 30. april 2023 for Ejendomsselskabet Vestbo A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. april 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2022 -

30. april 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stenlille, den 16. oktober 2023
Direktion

Leif Bach Petersen
direktar

Bestyrelse

Christian Bach Petersen Leif Bach Petersen Hans Verner Jepsen
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Den uafhangige revisors erkleering 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 2022 - 30. april 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenka-
pitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. maj 2022 - 30. april 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet®. Vi er uafthaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor 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 an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlsegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og Vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vor viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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

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

Roskilde, den 16. oktober 2023

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 1525 46
Regnskabsperiode: 1. maj 2022 - 30. april 2023
Stiftet: 12. maj 2003
Regnskabsar: 20. regnskabsar
Hjemsted: Sorg

Bestyrelse Christian Bach Petersen

Leif Bach Petersen
Hans Verner Jepsen

Direktion Leif Bach Petersen, direktar

Revisor Boreco
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Vindingevej 10
4000 Roskilde
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed, keb og salg af fast ejendom

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke fremkommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten, bortset fra vurdering af
ejendommens dagsveerdi jf. arsrapportens note 1, hvortil henvises.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2023 samt resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 2022/23 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2022/23 udviser et underskud pa kr. 39.031, og selskabets balance pr.
30. april 2023 udviser en egenkapital pa kr. 2.540.837.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

boreco N} ;



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestbo A/S for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen for
mindre virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

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

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

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

Ved farste 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
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indteegter fra salg af handelsvarer og feerdigvarer, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risiko-
overgang til keber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomseetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedragrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerel-
se 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 anleegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

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

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

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

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

pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabs-
meessige skan.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. april 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitalise-
res med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle drifts-
fremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen,
hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestadende 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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, 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. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

@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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Resultatopgerelse 1. maj - 30. april

Note 2022/23 2021/22

kr. kr.
Bruttofortjeneste 829.470 341.462
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -514.974 117.813
Resultat for finansielle poster 314.496 459.275
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 1.275 0
Finansielle omkostninger 3 -365.814 -552.681
Resultat for skat -50.043 -93.406
Skat af arets resultat 4 11.012 20.549
Arets resultat -39.031 -72.857
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat -39.031 -72.857

-39.031 -72.857
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Balance 30. april

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

boreco B}

Note 2022 2021
kr. kr.
12.000.000 12.400.000
5 12.000.000 12.400.000
12.000.000 12.400.000
75.203 0
23.842 33.667
0 90.408
99.045 124.075
350.554 110.693
449.599 234.768
12.449.599 12.634.768
11



Balance 30. april

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Oplysning om dagsveerdi
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2022 2021
kr. kr.

1.000.000 1.000.000

1.540.837 1.579.868

2.540.837 2.579.868

46.400 125.854

46.400 125.854

1.303.157 1.485.983

6.000 0

6 1.309.157 1.485.983

6 178.775 495.000

7.938.947 7.661.316

68.442 0

367.041 286.747

8.553.205 8.443.063

9.862.362 9.929.046

12.449.599 12.634.768
1
2
7
8
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapital ~ Overfart resultat | alt
Egenkapital 1. maj 2022 1.000.000 1.579.868 2.579.868
Arets resultat 0 -39.031 -39.031
Egenkapital 30. april 2023 1.000.000 1.540.837 2.540.837
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi pr. 30. april 2023 er fastlagt af selskabets ledelse
ved anvendelse af afkastbaserede veerdiansaettelsesmodeller.

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

Seerlige risici:

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsaettelse af
ejendommenes dagsvaerdi og kapitalfremskaffelse, som felge af usikkerhed pa ejendoms- og
finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici:

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arreekke, hvorfor
det ma forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlabe anderledes, i savel positiv
som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi.

2022/23 2021/22
kr. kr.
2 Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, primo 12.400.000 11.800.000
AEndringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen -514.974 117.813
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 12.400.000 12.400.000
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 299.711 479.404
Andre finansielle omkostninger 66.103 73.277
365.814 552.681
4  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 68.442 -90.408
Arets udskudte skat -79.454 69.859
-11.012 -20.549
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Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. maj 2022
Tilgang i arets lgb

Kostpris 30. april 2023
Veerdireguleringer 1. maj 2022
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 30. april 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2023

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejen-

domme

12.282.187
114.974

12.397.161

117.813

-514.974

-397.161

12.000.000

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastleeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en
afkastbaseret model og ledelsen anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastlaeggelse
af dagsveerdien. Anvendelsen af regnskabsmeessige skan medfarer, at der er en vis usikkerhed i
opggrelsen af dagsveerdien. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af forudsezetninger, som ledelsen
vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igbende forudseetningerne og eventuelle
aendringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentligste forudseetninger, som er anvendt ved

fastlaeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Afkastgrad udgar mellem 5 % og 12% af ejendomsveerdien
Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til TDKK 150.
Administrationsomkostningerne udggr mellem 13% og 15% af lejeindteegterne.

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld

Geeld 30. april Afdrag Restgeeld

1. maj 2022 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.980.983 1.481.932 178.775 1.052.823

Modtagne forudbetalinger fra

kunder 0 6.000 0 0
1.980.983 1.487.932 178.775 1.052.823
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Noter

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Bach Petersen Holding ApS (Administrationsselskab) og heefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 30. april 2023 udger t.kr. 9.508. Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der
givet investeringsejendomme, hvis regnskabsmeaessige veerdi pr. 30. april 2023 udggr t.kr. 10.063.

Til sikkerhed for Grundejernesinvesteringsfond er der udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 370, der gi-
ver pant i investeringsejendomme hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. april 2023 udger t.kr. 7.571.
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