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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespdtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt drsrapporten for 2017/18 for Vestjysk Ejendomsinvest
A/S.

Rrsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

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

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Varde, den 13. december 2018

Direktion

Lars Sgrensen

Bestyrelse

Dan B. Larsen Kurt Bering Sgrensen Jgrn Brandt
formand

Lars Sgrensen Flemming Therkelsen
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerseiskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Vestjysk Ejendomsinvest A/S

Konklusion

Vi har revideret 3rsregnskabet for Vestjysk Ejendomsinvest A/S for regnskabséret 1. oktober 2017 -
30. september 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgsrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsar-
et 1. oktober 2017 - 30. september 2018 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 neermere
beskrevet i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet p& 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 det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejl-
information, 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 re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeckke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge 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 beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspdtegning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i 8rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pé
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forrsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af
intern kontrol.

Opnar vi forst3else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lsengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde veesent-lig fejlinformation.

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

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

Esbjerg, den 13. december 2018

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Alexander Rasmussen
statsautoriseret revisor
mne24721
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Selskabsoplysninger

Selskabet Vestjysk Ejendomsinvest A/S
c/o Dan B. Larsen
Frisvadvej 46
6800 Varde

CVR-nr.: 27 68 66 99
Regnskabs8r: 1. oktober - 30. september

15. regnskabsar

Bestyrelse Dan B. Larsen, formand
Kurt Bering Sgrensen
Jgrn Brandt
Lars Sgrensen

Flemming Therkelsen

Direktion Lars Sgrensen

Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Edison Park 4
6715 Esbjerg N
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Ledelsesbheretning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er at drive udlejning og investering i fast ejendom samt anden investering og
finansiering efter direktionens skan.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Rrets bruttofortjeneste udggr 596 t.kr. mod 523 t.kr. sidste ar. Arets resultat udggr 383 t.kr. mod 316
t.kr. sidste &r. Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vestjysk Ejendomsinvest A/S er aflagt i overensstemmelse med 3rsregn-skabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler
for klasse C-virksomheder,

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflzegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder drift af investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtzegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende var-
meregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaandelse af ejendomme.

Vestjysk Ejendomsinvest A/S - Arsrapport for 2017/18 7

Penneo dokumentneggle: J856W-ZSNUP-Y1XFE-YENZ6-GSSFF-PCWTV




Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtg@relser under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Rrets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejen-
dommene veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestréamme
for det kommende 8r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte veerdianseettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som g@vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vzerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pd at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indest8ender i pengeinstitutter.
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Martinsen » Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af 8rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-

vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

Note 2017/18 2016/17
Bruttofortjeneste 596.466 522.968
@vrige finansielle omkostninger -108.742 -120.515
Resultat far skat 487.724 402,453

1 Skat af drets resultat -105.100 -86.400
Arets resultat 382.624 316.053
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 382.624 316.053
Disponeret i alt 382.624 316.053
Vestjysk Ejendomsinvest A/S - Arsrapport for 2017/18 10
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 11.400.000 11.400.000
Materielle anlzegsaktiver i alt 11.400.000 11.400.000
Anlz=egsaktiver i alt 11.400.000 11.400.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 17.519 29.542
Tilgodehavender i alt 17.519 29.542
Likvide beholdninger 1.005.261 708.059
Omsatningsaktiver i alt 1.022.,780 737.601
Aktiver i alt 12.422.780 12,137.601
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver
2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.325.000 1.325.000
Overfgrt resultat 3.766.789 3.384.165
Egenkapital i alt 5.091.789 4.709.165
Hensatte forpligtelser
Hensezettelser til udskudt skat 691.500 586.400
Hensatte forpligtelser i alt 691.500 586.400
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.300.231 6.499.144
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.300.231 6.499.144
Kortfristet del af langfristet gaeld 198.913 197.666
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 20.000
Anden gezeld 125.347 125.226
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 339.260 342.892
Gaeldsforpligtelser i alt 6.639.491 6.842.036
Passiver i alt 12,422,780 12.137.601
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Vestjysk Ejendomsinvest A/S - Arsrapport for 2017/18 12
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2017/18 2016/17
Skat af drets resultat
Regulering af udskudt skat 105.100 86.400
105.100 86.400
30/9 2018 30/9 2017
Investeringsejendomme
Kostpris primo 7.956.800 7.956.800
Kostpris ultimo 7.956.800 7.956.800
Regulering til dagsveerdi primo 3.443.200 3.443.200
Regulering til dagsvaerdi ultimo 3.443.200 3.443.200
Regnskabsmeaessig vaerdi ultimo 11.400.000 11.400.000

Ved opggrelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratreekkes.

Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af markedsniveauet.
Den anvendte veerdiansacttelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Ved fastseettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er der anvendt en afkastprocent pa
5,86%.

Fglsomhedsanalyse:

fEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommen. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
aendret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommen
reduceres med 1.663 t.kr.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/9 2018 30/9 2017
3. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 1.325.000 1.325.000
1.325.000 1.325.000
4, Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 3.384.165 3.068.112
Arets overfgrte overskud 382.624 316.053
3.766.789 3.384.165
5. Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 6.499.144 6.696.810
Heraf forfalder inden for 1 ar -198.913 -197.666
6.300.231 6.499.144
Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r 5.594.000 5.677.515

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.499 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. september 2018 udggr 11.400 t.kr.
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