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Vesterhab Bakke ApS

Selskabsoplysninger
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7430 lkast
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Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Hjemsted: Ikast-Brande

Direktion Carsten Jeppesen, direktgr
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Vesterhab Bakke ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Vesterhab Bakke ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ikast, den 30. januar 2023

Direktion

Carsten Jeppesen
direktor
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Vesterhab Bakke ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vesterhab Bakke ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA’s 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 revisionsbeuvis 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten, 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.



Vesterhab Bakke ApS 4

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 30. januar 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Michael Mortensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34108
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at drive handel med fast ejendom, herunder opfgrelse af fast ejendom, kgb
og salg af ejendomme samt anden beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 664.864, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 523.295.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Ejendommene i selskabet bestar af 3 boliger pa Vesterhab 18 i lkast, som er bygget i perioden 2018-

2020 og er pa 115m2 Husene opvarmes med luft til luft varmepumpe, har solceller og
ventilationsanlaeg, samt opfylder kravene til energimaerke A2020.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vesterhab Bakke ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Zndring i klassifikation

Klassifikationen af anden gaeld er sendret saledes, at posten alene omfatter gaeld til det offentlige og
medarbejderforpligtelser. Det betyder, at andre skyldige omkostninger nu i stedet indgar under
leverandgrer af varer og tjenesteydelser. £ndringen har medfgrt, at anden geeld er reduceret med 184
t.kr. 12022 samt 9 t.kr. i 2021, og leverandgrer af varer og tjenesteydelser er gget tilsvarende.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, andring i varer under fremstilling og andre ekster-
ne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning

Indteegter fra salg af indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber har fundet sted,
og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Ombkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Ombkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjeelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opfgrelsen af investeringsejendomme ind-
regnes i kostprisen i opfgrelsesperioden. Alle laneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatop-
gorelsen over lanets Igbetid.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostprisen,
nedskrives til denne lavere veerdi.

Ejendomme til videresalg indregnes til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger
direkte knyttet til opfgrslen af eiendommene, herunder renter i byggeperioden.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
@&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Gezeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis
svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.271.231 240.807
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (150.000) (195.136)
Resultat fgr finansielle poster 1.121.231 45.671
Finansielle omkostninger 2 (216.830) (219.024)
Resultat fgr skat 904.401 (173.353)
Skat af arets resultat 3 (239.537) 37.881
Arets resultat 664.864 (135.472)
Overfgrt resultat 664.864 (135.472)

664.864 (135.472)
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Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 1,4 6.420.000 6.570.000
Materielle anlaegsaktiver 6.420.000 6.570.000
Anlaegsaktiver i alt 6.420.000 6.570.000
Ejendomme til videresalg 0 13.380.870
Varebeholdninger 0 13.380.870
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.345.000 0
Andre tilgodehavender 68.243 2.216.687
Udskudt skatteaktiv 75.923 42.924
Tilgodehavender 4.489.166 2.259.611
Likvide beholdninger 274 78.140
Omsaetningsaktiver i alt 4.489.440 15.718.621
Aktiver i alt 10.909.440 22.288.621
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Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 473.295 (191.569)
Egenkapital 523.295 (141.569)
Geeld til realkreditinstitutter 3.481.313 3.559.098
Langfristede galdsforpligtelser 3.481.313 3.559.098
Geeld til realkreditinstitutter 84.246 131.815
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 15.450.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 4.616.695 1.998.485
Geeld til tilknyttede virksomheder 473.042 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 272.536 53.900
Anden geeld 1.377.928 1.156.792
Deposita 80.385 80.100
Kortfristede geeldsforpligtelser 6.904.832 18.871.092
Geaeldsforpligtelser i alt 10.386.145 22.430.190
Passiver i alt 10.909.440 22.288.621

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 (191.569) (141.569)
Arets resultat 0 664.864 664.864
Egenkapital 31. december 2022 50.000 473.295 523.295
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Noter til 5rsrapporten
2022 2021
kr. kr.
1 Oplysning om dagsveerdi
Veaerdiregulering af investeringsaktiver
Zndringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen (150.000) (195.136)
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 3.041 0
Andre finansielle omkostninger 213.789 219.024
216.830 219.024
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 272.536 53.900
Arets udskudte skat (32.999) (91.781)
239.537 (37.881)
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Noter til arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 6.765.136
Kostpris 31. december 2022 6.765.136
Veerdireguleringer 1. januar 2022 (195.136)
Arets veerdireguleringer (150.000)
Veerdireguleringer 31. december 2022 (345.136)
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 6.420.000

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre
vedligeholdelsesarbejder mv.

Investeringsejendommene ligger pa attraktive beliggenheder i lkast. Eiendommene er opfert i
perioden 2018-2020 som lavenergihuse og anvender derfor minimalt med energi. Kvadratmeter-
priserne er opgjort til 19 t.kr., svarende til geeldende markedsniveauer for de pagaldende
beliggenheder.

For alle ejendommene, som bestar af 3 lejemal, udggr driftsafkastet 273 t.kr., som er baseret pa
en arlig leje pa 330 t.kr., hvoraf der er taget hgjde for arlige omkostninger inkl. vedligeholdelse pa
9 t.kr. Ved beregningen er der anvendt et afkast pa 4,25%.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, beliggenhed mv.

Ved regnskabsarets udlgb er der indgaet lejekontrakter pa alle lejemal.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt individuelt fastsat
afkastkrav pa 4,25 %.
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Noter til arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,5)% Basis 0,5%
kr. kr. kr.
Afkastprocent 3,75 4,25 4,75
Dagsveerdi 7.276.000 6.420.000 5.744.000
Zndring i dagsveerdi 856.000 0 (676.000)

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet | House Group A/S (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.566, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udgegr t.kr. 6.420.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 6.220, der giver pant i ovenstaende grunde og bygnin-
ger. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 6.220 deponeret til sikkerhed for selskabet eget engagement
med pengeinstitur, samt for KLIMAHUSE A/S, Hvalsg Bakke ApS, Reerslev Bakke ApS, Bakkegardene ApS,
Skibby Bakke ApS, Hornshgj Bakke ApS, Trylleskov Bakke ApS og | HOUSE GROUP A/S' engagement med
samme pengeinstitut.
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