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Selskabet

Direktion

Selskabsoplysninger

Westergaard Invest ApS

Sendergade 7

4130 Viby Sjelland

CVR nr.: 29138249

Stiftet: 11. oktober 2005
Hjemsted: Roskilde

Regnskabsar: 1. januar til 31. december

Sven Westergaard



Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli til 31.
december 2020 for Westergaard Invest ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Den valgte praksis anses
for hensigtsmassig og de udevede regnskabsmassige sken for forsvarlige.

Arsregnskabet giver derfor efter ledelsens opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver
og passiver, den finansielle stilling samt resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redegerelse for de
forhold, som den omhandler.

Ledelsen anser fortsat betingelserne for fravalg af revision for opfyldte.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viby Sjelland, den 2 /2021

I direktionen:

Sven Westergaard



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestéet i udlejning af fast ejendom.

Oml=gning af regnskabsar

Selskabet har valgt at omlazgge regnskabséret fra perioden 1. juli til 30. juni til 1. januar -
31.december.

Begrundelsen for omlagning af regnskabsaret er, at sambeskattede selskaber har kalendear som
regnskabsar.

Omlegning medforer, at regnskabsiret 2020 er forkortet med 6 maneder og udger
omlagningsperioden 1. juli 2020 til 31. december 2020 eller i alt 6 méaneder, mens
sammneligningstallene for 2019/20 i arsregnskabet omfatter en periode p4 12 méneder.

Usikkerhed ved indregning og miling

Selskabets anvender dagsvardiméling vedrerende investeringsejendomme. Som folge heraf er
der en szdvanlig usikkerhed knyttet til veerdianszttelsen. Note 2 indeholder en beskrivelse af
den anvendte metode og folsomhedsberegninger.

Vasentlige 2ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arsregnskabet er ikke pavirket af veasentlige &ndringer i aktiviteter eller skonomiske forhold.

Selskabets resultat udviser et overskud, som selskabets ledelse vurderer som tilfredsstillende.
Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for det kommende ar.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsirets afslutning indtruffet begivenheder, som har vasentlig
indflydelse pd bedemmelsen af arsregnskabet.



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Oml=gning af regnskabsér

Selskabet har valgt at omlagge regnskabsaret fra perioden 1. juli til 30. juni til 1. januar -
31.december.

Begrundelsen for omlegning af regnskabsaret er, at sambeskattede selskaber har kalendedr som
regnskabsar.

Omlegning medforer, at regnskabsdret 2020 er forkortet med 6 maneder og udger
omlagningsperioden 1. juli 2020 til 31. december 2020 eller i alt 6 maneder, mens
sammneligningstallene for 2019/20 i arsregnskabet omfatter en periode pa 12 méaneder.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og geldsforpligtelser méiles efterfolgende til amortiseret kostpris.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
drsregnskabet aflegges, som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Resultatopgerelsen er opstillet artsopdelt.

Indteegter og omkostninger er periodiseret, siledes at de dakker perioden frem til
regnskabsérets udleb.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til rets resultat, og direkte p3 egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Under hensatte forpligtelser er der afsat udskudt skat med 22% af alle midlertidige forskelle
mellem skattemassige og regnskabsmessige saldi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemzssigt under-
skud, maéles 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 udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsvaerdi.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sam-
beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til skattemyndighederne.

Materielle anlegsaktiver
Aktiver med en anskaffelsespris under den skattemassige greense for smaaktiver samt aktiver
med en levetid pd under 3 &r fores i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter
eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris. I efterfolgende perioder males
investeringsejendomme til dagsverdi. Zndringer i dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Vurderingen til dagsvaerdi sker pd grundlag af en gkonomisk beregning af ejendommens
forventede rentabilitet baseret pd budgetteret lejeindtaegt, ansldede udgifter til skatter, drift og
vedligeholdelse m.v. samt et skennet markedsbestemt afkastkrav. I beregningen for
indevaerende 4r er anvendt afkastkrav pad mellem 7% og 8% p.a. afhengig af beliggenhed,
vedligeholdelsesstand osv. Afkast opgeres til et normal-ir, hvor der tages hejde for
lejekontrakters lgbetid, lejens sterrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommenes
vedligeholdelsesstand. Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der szdvanligvis svarer til nominel vardi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

G=ldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til kostpris pad tidspunktet for stiftelse af geldsforholdet.
Efterfolgende maéles geldsforpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket for korte og
uforrentede geeldsforpligtelser samt for variabelt forrentede gzeldsforpligtelser normalt svarer til
den nominelle veerdi.



Resultatopgerelse for 1. juli til 31.

Bruttofortjeneste
Finansielle indtagter fra tilknyttet virksomhed
Finansielle omkostninger

Finansielle poster i alt
Resultat fer skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Udbytte
Overfort resultat

Disponeret i alt

december

2020 2019/20

kr. t.kr.
474.554 925
6.344 19
-29.994 -416
-23.650 -397
450.904 528
-98.724 -160
352.180 368
0 0
352.180 368

352.180

368



Note

Balance pr. 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2020
kr.

9.950.000
9.950.000

9.950.000

909.920
909.920

313.153

1.223.073

11.173.073

2019/20
t.kr.

_ 9950
__9.950

9.950

948
948

180

1.128

11.078



Note

Balance pr. 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ge1d til realkreditinstitutter
Selskabsskat

Langfristede gzeldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af de langfristede gaeldsforpligtelser

Selskabsskat
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

2020
kr.

125.000
5.749.837
0

5.874.837

450.000
450.000

3.989.173
0

3.989.173

191.180
211.134

456.749
__ 850063

4.848.236

11.173.073

2019/20

t.kr.

125
5.398

0
5.523

449
449

4.130

113
4.243

191
293

379
863

__5106

11.078



Note

2020 2019/20

kr. t.kr.
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 97.724 47
Arets regulering af udskudt skat 1.000 113

98.724 160
Investeringsejendomme
Kostpris pr. 1. juli 7.873.466 7.873
Tilgang i rets lob 0 0
Afgang i arets lgb 0 0
Kostpris pr. 31. december 7.873.466 7.873
Verdireguleringer pr. 1. juli 2.076.534 2.077
Arets vaerdiregulering 0 0
Veardireguleringer pa athandede aktiver 0 0
Vardireguleringer pr. 31. december 2.076.534 2.077
Regnskabsmeassig veerdi pr. 31. december 9.950.000 9.950

Miling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i

Noter

ejendommens budget for det kommende drifts ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstdende hendelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret
model, som p.t. anses for mest velegnet til vardiansattelsen.

Den anvendte afkastmodel, der har vearet brugt konsistent gennem flere ar, indeholder
arlige lejeindtzgter, driftsomkostninger samt ind- og udvendig vedligeholdelse mv.

En vasentlig andel af vedligeholdelsesomkostningerne pa erhvervsejendomme

afholdes af lejer, men det kan variere athaengig af de konkrete kontraktvilkar. Til
lebende udvendig vedligeholdelse henszttes pé erhvervsejendomme gennemsnitlig kr.

57 pr. kvm arligt

Afkastprocenten fastsattes pa grundlag af dels udviklingen i markedsforholdene for
den pageldende ejendomstype og ejendommens beliggenhed, dels erfaringer ved

finansiering, keb og salg, og dels @ndringer i- og vurderinger af - den enkelte

ejendoms forhold.
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Note

Noter

2020 2019/20
kr. t.kr.

For konstateringen af udviklingen i markedsforholdene anvendes data fra de sterre
ejendomsvirksomheder med lokal kendskab.

Ejendommene er vardiansat til et gennemsnitlig afkast pa 7,75% samme som sidste &r.

Oplysninger om ejendomme

2020 2019/20
Gennemsnitlig afkastprocent &ndres med + 0,5 -9.308 -9.308
Gennemsnitlig afkastprocent &ndres med - 0,5 10.688 10.688
Geazldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.180.353 4.321

4.180.353 4.321

Forpligtelser der forfalder inden for 1 ar
Geld til realkreditinstitutter 191.180 191

191.180 191

Forpligtelser der forfalder efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.805.947 2.997

2.805.947 2.997

Eventualforpligtelser
Selskabet hefter solidarisk med tilknyttede virksomheder for betaling af skat af
sambeskatningsindkomsten.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Udover pant for selskabets prioritetsgeld (hovedstol tkr. 4.998), er der i

investeringsejendommen tinglyst ejerpantebrev pa tkr. 2.200, der ligger til sikkerhed
for selskabets bankengagement.

Den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommen udger pr. balancedagen t.kr. 9.950.
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