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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
Vestergade 157 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2018 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 6. maj 2019

Direktion

Peter Jarlby
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Vestergade 157 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vestergade 157 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 pé
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Aarhus C, den 6. maj 2019

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Vestergade 157 ApS
Heldagervej 33
5700 Svendborg
CVR-nr.: 324778 60
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Peter Jarlby
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 1.229.214 1.275.570
Veardiregulering af investeringsejendomme -1.137.000 -415.000

2 Personaleomkostninger -389.988 -19.650
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -65.000 -9.000
Driftsresultat -362.774 831.920

3 Ovrige finansielle omkostninger -243.503 -194.433
Resultat for skat -606.277 637.487
Skat af arets resultat 133.399 -133.316
Ordinzrt resultat efter skat -472.878 504.171
Arets resultat -472.878 504.171

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 504.171
Disponeret fra overfort resultat -472.878 0
Disponeret i alt -472.878 504.171
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlagsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 260.000 0
4 Investeringsejendomme 16.792.000 17.929.000
Materielle anlegsaktiver i alt 17.052.000 17.929.000
Anlagsaktiver i alt 17.052.000 17.929.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 1.430
Tilgodehavender 1 alt 1.430
Likvide beholdninger 860.772 335.260
Omsatningsaktiver i alt 862.202 335.260
Aktiver i alt 17.914.202 18.264.260
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.038.780 1.511.658
Egenkapital i alt 1.163.780 1.636.658
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 1.690.262 1.822.231
Hensatte forpligtelser i alt 1.690.262 1.822.231
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.510.000 3.510.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.510.000 3.510.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.945 6.600
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.352.328 11.012.770
Selskabsskat 0 109.824
Anden gzld 188.887 166.177
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 11.550.160 11.295.371
Gealdsforpligtelser i alt 15.060.160 14.805.371
Passiver i alt 17.914.202 18.264.260
1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formél er keb, salg og udlejning af fast ejendom samt anden investeringsvirksomhed.

Personaleomkostninger

Lenninger og gager 385.661 19.650
Andre omkostninger til social sikring 4.327 0
389.988 19.650
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 220.593 200.570
Andre finansielle omkostninger 22910 -6.137
243.503 194.433
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2018 13.813.270 13.750.000
Stempelomkostninger mv. 0 63.270
Kostpris 31. december 2018 13.813.270 13.813.270
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2018 4.115.730 4.115.730
Arets regulering til dagsvardi -1.137.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2018 2.978.730 4.115.730
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 16.792.000 17.929.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendomme males til dagsverdi pa balancedagen beregnet ved en kapitalisering af det
fremtidige labende afkast.

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter med fradrag
af forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger.
Ved vardiansattelsen pr. 31. december 2018 er der anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 7,7,0%.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar, og indenfor markedsnivauet.

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommen. En
stigning 1 afkastsatsen ferer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et andret
krav til forrentningen af fast ejendom. Hvis afkastsatsen endres til 7,2% vil markedsvaerdien pé
ejendommen palyde kr. 17.958.111, mens en afkastsats pa 8,2% vil medfere en markedsvaerdi pé kr.
15.768.097.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.510 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger pa
nom. 3.510, hvis regnskabsmessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 16.792 t.kr.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Jarlby Holding ApS, CVR-nr. 28655886 som

administrationsselskab og heaefter ubegraenset og solidarisk med de egvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vestergade 157 ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er sammendragning af lejeindtaegter, ejendomsomkostninger og administrations-
omkostninger.

Lejeindtagter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, bil, og dministrationsomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtge-
relser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets afskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-
leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger

restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pé
de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Vestergade 157 ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles 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 méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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