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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Vestre Stationsvej 21-23 ApS
Kottesgade 13

5000 Odense C

CVR-nr.: 29415765
Stiftelsesdato: 15.03.2006
Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Direktion
Mogens Tveskov, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020 for
Vestre Stationsvej 21-23 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Derudover indstiller jeg til generalforsamlingen, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 24.05.2021

Direktion

Mogens Tveskov
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Vestre Stationsvej 21-23 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Vestre Stationsvej 21-23 ApS for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma 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 uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende 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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares 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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Odense, den 24.05.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Per Krause Therkelsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19698
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive handel og finansierng og dermed beslaegtet virksomhed, herunder investering i fast
ejendom, udlejning samt administration heraf.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttoresultat udger (175) t.kr. mod 94 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udgaer (474) t.kr.
mod (319) t.kr. sidste &r. Arets resultat er som forventet, hvorfor ledelsen anser det for tilfredsstillende.

Selskabet er pr. 1. januar 2020 fusioneret med det koncernforbundne selskab WCBE ApS. Sammenligningstal er
tilpasset.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabet ejer investeringsejendomme. Selskabets anparter er blevet handlet i forrige regnskabsar,

hvor der er foretaget en uafhaengig veerdiansaettelse af selskabets investeringsejendom, hvorfor denne vardi
afspejler dagsveerdien.

Selskabet har tabt mere end 50% af selskabskapitalen og er dermed omfattet af arsregnskabslovens § 119 om
kapitaltab. Ledelsen arbejder pa at fa tilfert ny kapital.

Der henvises til regnskabets note 2 for de anvendte kriterier for maling af investeringsejendommene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (174.562) 93.546
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (120.687) (113.610)
Andre finansielle omkostninger (287.833) (287.805)
Resultat for skat (583.082) (307.869)
Skat af arets resultat 1 109.022 (11.077)
Arets resultat (474.060) (318.946)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (474.060) (318.946)
Resultatdisponering (474.060) (318.946)
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 24.913.092 24.314.354
Materielle aktiver 2 24.913.092 24.314.354
Anlagsaktiver 24.913.092 24.314.354
Andre tilgodehavender 107.481 154.024
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 189.171 159.731
Periodeafgraensningsposter 20.005 27.215
Tilgodehavender 316.657 340.970
Omsaetningsaktiver 316.657 340.970
Aktiver 25.229.749 24.655.324
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort overskud eller underskud (334.015) (209.955)
Egenkapital (209.015) (84.955)
Udskudt skat 1.289.755 1.209.607
Hensatte forpligtelser 1.289.755 1.209.607
Geeld til realkreditinstitutter 11.897.111 12.620.180
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 11.897.111 12.620.180
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 729.733 734.256
Bankgeeld 5.350.004 5.386.698
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.116.661 4.686.537
Anden geeld 55.500 103.001
Kortfristede gaeldsforpligtelser 12.251.898 10.910.492
Gaeldsforpligtelser 24.149.009 23.530.672
Passiver 25.229.749 24.655.324
Eventualforpligtelser 4

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 202
genkapitalopgoerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (209.955) (84.955)
Koncerntilskud o.l. 0 350.000 350.000
Arets resultat 0 (474.060) (474.060)
Egenkapital ultimo 125.000 (334.015) (209.015)
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Noter

1 Skat af arets resultat

11

2020 2019

kr. kr.

Andring af udskudt skat 80.148 136.788
Regulering vedrgrende tidligere ar 1 60.228
Refusion i sambeskatning (189.171) (185.939)
(109.022) 11.077

2 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 22.302.650
Tilgange 598.738
Kostpris ultimo 22.901.388
Dagsveerdireguleringer primo 2.011.704
Dagsveaerdireguleringer ultimo 2.011.704
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 24.913.092

Selskabets anparter er blevet handlet i 2018, hvor der er foretaget en uafhaengig veerdiansaettelse af selskabets
investeringsejendom, hvorfor denne veerdi afspejler dagsvaerdien.

Selskabets investeringsejendomme pa i alt 4.044 m2 udlejes til erhvervsudlejning og er beliggende i Odense pa

Vestre Stationsvej.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi. Eiendommene er

vaerdisat til en gennemsnitlig veerdi pa 6.161 kr./m2.

3 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020 2019 2020 2020
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 729.733 734.256 11.897.111 9.000.948
729.733 734.256 11.897.111 9.000.948
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4 Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med TOGT A/S som administrationsselskab. Selskabet haefter derfor i
henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter m.v. vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udger et andet
belgb.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 12.627 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger 24.913 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld, 5.350 t.kr., er der deponeret ejerpantebrev med nom. 8.800 t.kr. Ejerpantebrev
giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udggr 24.913 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld i TOGT Erhverv ApS er der deponeret ejerpantebrev med nom. 3.500 t.kr.,
bankgaelden udger 2.800 t.kr. pr. 31. december 2020.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i regnskabet fra henholdsvis overtagelsestidspunktet og
stiftelsestidspunktet. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgerelse frem til
henholdsvis afstaelsestidspunktet og afviklingstidspunktet.

Ved keb af virksomheder, fusioner, spaltninger, tilfarsel af aktiver og aktieombytninger mv., hvor de deltagende
virksomheder er under modervirksomhedens kontrol, anvendes sammenlaegningsmetoden. Efter
sammenlaegningsmetoden indregnes den erhvervede virksomheds aktiver og forpligtelser til regnskabsmaessige
veerdier, korrigeret for eventuelle forskelle i anvendt regnskabspraksis. Forskellen mellem det aftalte vederlag og
den erhvervede virksomheds regnskabsmaessige vaerdi indregnes pa egenkapitalen. Sammenligningstallene
tilpasses.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettomsaetning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende forbrugsregnskaber
indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.



Vestre Stationsvej 21-23 ApS | Anvendt regnskabspraksis 14

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra geeld til tilknyttede
virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tiigodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i henholdsvis
den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget goodwill og midlertidige
forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en virksomhedssammenslutning, og som
ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige indkomst.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.





