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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores 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 vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 29. marts 2023

Direktion

Poul Djernes
direktar

Bestyrelse

Rasmus Normann Andersen Kjeld Uhre Jan Bodilsen
formand

Poul Djernes

@ REVISION LIMFJORD



Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggarelse, balance, egenkapitalopgarel-
se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor 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 udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse 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 fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risi-
koen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnadr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspa-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering 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.

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Struer, den 29. marts 2023

REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 41 45 45 55

Klaus Viborg Pedersen
Reqistreret revisor
MNE-nr. mne34271

@ REVISION LIMFJORD



Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS
c/o Kenneth Tgnning
Alstrup Sgsti 15
7500 Holstebro

Telefon: 93868450
CVR-nr.: 39007924
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 4. oktober 2017
Hjemsted: Holstebro
Bestyrelse Rasmus Normann Andersen, formand
Kjeld Uhre
Jan Bodilsen
Poul Djernes
Direktion Poul Djernes, direktar
Revision REVISION LIMFJORD

Godkendt Revisionspartnerselskab
Ved Fjorden 25
7600 Struer

Advokat Leoni Advokater
Ngrregade 27, 1.
7500 Holstebro

Pengeinstitut Vestjysk Bank
Vestergade 1
7500 Holstebro
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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i udlejning af erhvervsejendomme.

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

Udviklingen i aktiviteter og gskonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 5.087.416, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 18.428.358.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder seerlige forudsaetninger og usikre faktorer
Selskabet har haft udlejet ejendommen hele &ret og resultatet af driften er som forventet.

Ledelsen forventer fortsat overskudsgivende drift i det kommende ar.
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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, 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 og andre driftsindteegter med fradrag af andre
eksterne omkostninger.

Nettoomseetning
Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomseetningen.

Andre driftsindteegter
Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens akti-
viteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlsegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder omkostninger vedrgrende ejendomsdrift, administration mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen
mv.
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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa l&n optaget direkte til finansiering af opfarelsen af investeringsejendomme ind-
regnes i kostprisen i opfagrelsesperioden.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.

For ejendomme har det som fglge af manglende tilgeengelige informationer fra et aktivt marked for til-
svarende investeringsejendomme ikke veeret muligt at opgare en palidelig dagsveerdi, hvorfor dagsveer-
dien er fastsat til selskabets kostpris. Ejendommene er indregnet til kostpris, som er underlagt reglerne
om nedskrivning, og testes, safremt der er indikationer pd, at genindvindingsvaerdien er lavere end kost-
prisen.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris reduceret med ejendommenes grundveerdi, fordeles li-
neeert over aktivernes forventede brugstid.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdifor-
ringelse, udover det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

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 samt for betalte
acontoskatter.

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 males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som
falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pd
egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalin-
ger vedrgrende indteegter i de efterfglgende ar.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveer-
di pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kurs-
regulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.
Bruttofortjeneste 1 5.166.283 1.600.639
Afskrivninger -360.964 -312.364
Resultat fgr finansielle poster 4.805.319 1.288.275
Finansielle indteegter 1.164.660 0
Finansielle omkostninger -298.663 -305.627
Resultat fgr skat 5.671.316 982.648
Skat af arets resultat 2 -583.900 -889.974
Arets resultat 5.087.416 92.674
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 5.087.416 92.674
5.087.416 92.674
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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Balance 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.

Aktiver
Anleegsaktiver
Investeringsejendomme 34.083.794 30.979.720
Grunde og bygninger 0 1.937.264
Materielle anlaegsaktiver 34.083.794 32.916.984
Anleegsaktiver i alt 34.083.794 32.916.984
Omseetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 50.235 36.750
Tilgodehavende moms og afgifter 0 1.201.978
Tilgodehavender 50.235 1.238.728
Likvide beholdninger 0 6.250.000
Omseaetningsaktiver i alt 50.235 7.488.728
Aktiver i alt 34.134.029 40.405.712
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Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Balance 31. december 2022

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

@ REVISION LIMFJORD
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2022 2021

kr. kr.
10.800.000 10.800.000
7.628.358 2.540.941
18.428.358 13.340.941
1.014.912 772.122
1.014.912 772.122
9.745.791 9.110.343
423.780 423.780
10.169.571 9.534.123
403.073 659.352
3.473.526 8.261.669
41.428 915.625
330.110 671.880
273.051 0

0 6.250.000
4.521.188 16.758.526
14.690.759 26.292.649
34.134.029 40.405.712




Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

@ REVISION LIMFJORD
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Virksomheds- Overfart
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
10.800.000 2.540.942 13.340.942
0 5.087.416 5.087.416
10.800.000 7.628.358 18.428.358




Ejendomsselskabet af Vestbyen ApS

Noter

2022 2021
kr. kr.
1 Andre driftsindteegter
Fortjeneste ved salg af anlaegsaktiver 3.046.861 0
3.046.861 0
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 341.110 671.880
Arets udskudte skat 242.790 218.094
583.900 889.974
3 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld Geeld
1. januar 31. december Afdrag Restgeeld
2022 2022 naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 9.769.695 10.148.864 403.073 8.051.928
Deposita 423.780 423.780 0 423.780
10.193.475 10.572.644 403.073 8.475.708

4 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.kr. 10.149, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udgger t.kr. 34.084.

Til sikkerhed for bankgeeld har selskabet stiftet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmeessige
veerdi pr. 31. december 2022 udggr t.kr. 34.084.
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