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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Westergaard Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby Sjelland, den 1. maj 2024

Direktion

Sven Westergaard Jensen

Westergaard Invest ApS - Arsrapport for 2023 1

Penneo dokumentnagle: 6AKA 1-E81EH-WKMFM-CKELP-U0747-65PTL



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Modervirksomhed

Westergaard Invest ApS

Sendergade 7

4130 Viby Sjelland

CVR-nr. 29 13 82 49

Stiftet: 11. oktober 2005
Hjemsted: Roskilde

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

18. regnskabsér

Sven Westergaard Jensen

Westergaard Holding, Godkendt Revisionsanpartsselskab
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Westergaard Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmaessi-
ge skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, ejendomsudgifter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Ejendomsudgifter omfatter omkostninger til drift af ejendomme.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Westergaard Invest ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 915.412 981.457
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.050.000 0
Driftsresultat 1.965.412 981.457
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 43.726 29.530
Ovrige finansielle omkostninger -178.001 -283.043
Resultat for skat 1.831.137 727.944
Skat af arets resultat -402.836 -160.284
Arets resultat 1.428.301 567.660
Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 1.500.000
Overfores til overfort resultat 1.428.301 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -932.340
Disponeret i alt 1.428.301 567.660
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 11.000.000 9.950.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.000.000 9.950.000
Anlaegsaktiver i alt 11.000.000 9.950.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 667.932 526.490
Tilgodehavender i alt 667.932 526.490
Oms=tningsaktiver i alt 667.932 526.490
Aktiver i alt 11.667.932 10.476.490
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 6.916.887 5.488.586
Egenkapital i alt 7.041.887 5.613.586
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 709.000 472.000
Hensatte forpligtelser i alt 709.000 472.000
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.098.305 3.350.778
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.098.305 3.350.778
Kortfristet del af langfristet geeld 254.386 268.060
Geeld til pengeinstitutter 30.851 214.484
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 13.183
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 165.836 152.284
Anden geld 367.667 392.115
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 818.740 1.040.126
Gealdsforpligtelser i alt 3.917.045 4.390.904
Passiver i alt 11.667.932 10.476.490
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Noter

2023 2022
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 7.873.466 7.873.466
Kostpris 31. december 2023 7.873.466 7.873.466
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 2.076.534 2.076.534
Arets regulering til dagsvardi 1.050.000 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 3.126.534 2.076.534
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 11.000.000 9.950.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 erhvervsejendomme pa i alt 910 m? beliggende i
Viby Sjelland.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende
handelser. Der forventes et normalt vedligeholdelsesbehov.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder felgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vasentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsverdi er som falger:
31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 7,75 7,75
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Noter

1.

Investeringsejendomme (fortsat)

Foelsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 11.000 t.kr pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,25 %-point vil dagsvaerdien falde med 959 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen pé 0,25 %-point vil medfere en stigning 1 dagsverdien pa 380 t.kr.

Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 3.352.691 3.618.838
Heraf forfalder inden for 1 ar -254.386 -268.060

3.098.305 3.350.778
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 2.096.522 2.347.183

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2023 11.000.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 1.050.000

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.353 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 11.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgdr 1 den nationale sambeskatning med Westergaard Holding, Godkendt

Revisionsanpartsselskab, CVR-nr. 29521182, som er administrationsselskab og heafter ubegranset
og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

5. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter og udbytter.
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