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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for Ejendomsselskabet Vestergade 67
b A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 17. juni 2022

Direktion

Jesper Skovenborg

Bestyrelse

Jon Seidenfaden Morten Steen Sendergaard Anders Olsen Frandsen
Formand
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vestergade 67 b A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestergade 67 b A/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalop-
gorelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og |IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlasgger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer 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 supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes 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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Risskov, den 17. juni 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Lars Greve Jensen
statsautoriseret revisor
mne32199
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Vestergade 67 b A/S
Krgyer Kielbergs Vej 3, 4. 1.
8660 Skanderborg
CVR-nr.: 37 50 90 94
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jon Seidenfaden, Formand
Morten Steen Sendergaard
Anders Olsen Frandsen
Direktion Jesper Skovenborg
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed SPI - Horsens A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udlejning af beboelsesejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opgeres for de enkelte
ejendomme pa baggrund af en rackke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede
nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Maling af dagsvaerdi indebaerer sken over de
aktuelle markedsforhold og der er vaesentlig usikkerhed knyttet til disse sken. De anvendte afkastkrav
og effekt ved andring i afkastkrav er beskrevet i regnskabets note 3.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 209.546 kr. mod 413.493 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udgaer 113.057 kr. mod 1.819.768 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 209.546 413.493
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 45.000 2.058.562
Resultat for finansielle poster 254,546 2.472.055
Andre finansielle indtaegter 931 0

1 @vrige finansielle omkostninger -89.391 -177.541
Resultat for skat 166.086 2.294.514
2 Skat af arets resultat -53.029 -474.746
Arets resultat 113.057 1.819.768
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 0 350.000
Overfares til overfert resultat 113.057 1.469.768
Disponeret i alt 113.057 1.819.768
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 8.582.000 8.537.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.582.000 8.537.000
Anlaegsaktiver i alt 8.582.000 8.537.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.652 96.964
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.597.946 1.449.024
Andre tilgodehavender 49.519 45.339
Tilgodehavender i alt 1.653.117 1.591.327
Likvide beholdninger 137.352 117.504
Omsaetningsaktiver i alt 1.790.469 1.708.831
Aktiver i alt 10.372.469 10.245.831
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Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 1.969.108 1.856.051
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 350.000
Egenkapital i alt 2.469.108 2.706.051
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 488.153 457.300
Hensatte forpligtelser i alt 488.153 457.300
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.527.663 5.609.899
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.527.663 5.609.899
Kortfristet del af langfristet gaeld 83.471 82.577
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 36.064 30.988
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.518.475 1.122.602
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 22.176 47.432
Anden geeld 122.156 98.521
Periodeafgraensningsposter 105.203 90.461
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 1.887.545 1.472.581
Geeldsforpligtelser i alt 7.415.208 7.082.480
Passiver i alt 10.372.469 10.245.831

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse
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Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-

pital Overfort resultat aret | alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 386.283 0 886.283
Arets overfarte overskud eller

underskud 0 1.469.768 350.000 1.819.768

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 1.856.051 350.000 2.706.051

Udloddet udbytte 0 0 -350.000 -350.000
Arets overfarte overskud eller

underskud 0 113.057 0 113.057

500.000 1.969.108 0 2.469.108

Ejendomsselskabet Vestergade 67 b A/S - Arsrapport for 2021 9



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2021 2020
1.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 89.391 177.541
89.391 177.541
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 22.176 47.432
Arets regulering af udskudt skat 14.399 457.300
Regulering af tidligere ars skat 16.454 -29.986
53.029 474.746
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 6.478.438 6.478.438
Kostpris 31. december 2021 6.478.438 6.478.438
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2021 2.058.562 0
Arets regulering til dagsvaerdi 45.000 2.058.562
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2021 2.103.562 2.058.562
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 8.582.000 8.537.000

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-

bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

4.  Geldsforpligtelser
Kortfristet

Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2021 fristet gaeld 31/12 2021 efter 5 ar

Geeld til
realkreditinstitutter 5.611.134 83.471 5.527.663 2.345.415
5.611.134 83.471 5.527.663 2.345.415
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Noter

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.611 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 8.582 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med SPI Horsens A/S som administrationsselskab
og haefter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den samlede sel-
skabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

For den samlede skyldige skat i sambeskatningen henvises til administrationsselskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestergade 67 b A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge en-
kelte regler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres 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. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes 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 ejendom-
menes dagsvardi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
veaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

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
acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Vestergade 67 b A/S solidarisk og ubegraenset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opsta-
et inden for sambeskatningskredsen.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over lanepe-
rioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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