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Ejendomme Vestsjlland ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020 for Ejen-
domme Vestsjalland ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Praestg, 11. juni 2021

Direktionen:

Flemming Nielsen
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Ejendomme Vestsjlland ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomme Vestsjeelland ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomme Vestsjeelland ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december
2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-

regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nazermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse 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 revisionsbevis 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 ngd-
vendig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille 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 fejlinformation,
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 overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 indfly-

delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Den uafhzengige revisors revisionspategning

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabs-

maessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet 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 opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette drif-

ten.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, 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 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. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.
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Ejendomme Vestsjlland ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Nykgbing F, 11. juni 2021

Lou Revision
Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 31579309

Peter Kamper
Registreret revisor
mne28697
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Ejendomme Vestsjlland ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret at investere i eiendomme og at eje og

udleje ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-
aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for utilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.
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Ejendomme Vestsjlland ApS

2020 2019
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK

Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.603.596 1.401
1 Personaleomkostninger -914.252 -966
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -2.114.785 -2.778
Resultat fgr finansielle poster -1.425.441 -2.343
Finansielle indteegter 43.905 30
Finansielle omkostninger -714.373 -432
Resultat fgr skat -2.095.910 -2.746
2 Skat af arets resultat 471.260 831
Arets resultat -1.624.650 -1.915

Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte 2.000.000 300
Overfgrt resultat -3.624.650 -2.215
Resultatdisponering i alt -1.624.650 -1.915
Dansk > GGh
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Ejendomme Vestsjlland ApS

2020 2019

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 28.209.699 31.299

Materielle anleegsaktiver 28.209.699 31.299

Anlzaegsaktiver i alt 28.209.699 31.299

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 54.072 46

Tilgodehavende skat 5.194 0

Andre tilgodehavender 1.301.157 1.080

Tilgodehavender 1.360.423 1.126

Likvide beholdninger 21.051 24

Omsaetningsaktiver i alt 1.381.474 1.150

Aktiver i alt 29.591.173 32.449
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Ejendomme Vestsjzlland ApS

2020 2019
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfgrt resultat 10.323.442 13.948
Foreslaet udbytte 2.000.000 300
Egenkapital i alt 12.403.442 14.328
Hensaettelser til udskudt skat 3.003.871 3.490
Hensatte forpligtelser 3.003.871 3.490
Geeld til realkreditinstitutter 11.745.798 13.024
4 Langfristede geeldsforpligtelser 11.745.798 13.024
Geeld til realkreditinstitutter 681.287 418
Kreditinstitutter 164.096 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 69.058 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 922.786 840
Geeld til tilknyttede virksomheder 509.476 76
Selskabsskat 0 244
Anden geld 91.360 29
Kortfristede gzeldsforpligtelser 2.438.063 1.608
Geaeldsforpligtelser i alt 14.183.860 14.631
Passiver i alt 29.591.173 32.449
Eventualforpligtelser
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Dansk > GGh
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Ejendomme Vestsjlland ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort Foreslaet lalt

hedskapi- resultat udbytte

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 80 13.948 300 14.328
Udbetalt udbytte 0 0 -300 -300
Arets resultat 0 -3.625 2.000 -1.625
Egenkapital ultimo 80 10.323 2.000 12.403
» Dansk > GGh
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Ejendomme Vestsjlland ApS

2020 2019
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lpn og gager 702.549 742
Pensioner 103.200 103
Andre omkostninger til social sikring 6.910 7
@vrige personaleomkostninger 101.593 113
Personaleomkostninger i alt 914.252 966
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 2 beskzeftigede (sidste ar 2).
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 14.806 244
Regulering af udskudt skat -486.066 -1.058
Regulering af tidl. ars skat 0 -17
Skat af arets resultat i alt -471.260 -831
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 14.468.058 18.491
Afgang i arets lgb -921.322 -4.023
Kostpris 31. december 13.546.736 14.468
Dagsveerdiregulering 1. januar 16.831.426 20.667
Tilbagefdrsel af dagsveaerdiregulering ved salg -53.678 0
Arets dagsvaerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen -2.114.785 -3.836
Dagsvaerdireguleringer 31. december 14.662.963 16.831
Investeringsejendomme i alt 28.209.699 31.299
Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af aner-
kendte veerdiansaettelsesteknikker.
Dagsveerdi for selskabets investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af fglgende forud-
saetninger. Lejeindteegter opggres pa baggrund af indgdede lejekontrakter med indregning af
forventet tomgangsleje. Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen ud fra
de realiserede tal i aret, med korrektioner for eventuelle engangsomkostninger. Afkastkravet for
erhvervslejemal og boligejendomme udggr for aret:
2020 2019
Boligudlejningsejendomme, Sjzelland 5,25-8,5 5,25-8,5
Boligudlejningsejendomme, Lolland-Falster 8,5 7,55-8,55
Dansk > GGa
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Ejendomme Vestsjlland ApS

2020 2019
Noter DKK 1.000 DKK
4 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 9.032.511 10.152
5 Eventualforpligtelser
Ingen.
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 12.427, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udggr TDKK 28.210.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 200, der giver pant i Gravervej 14, hvor den regn-
skabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udggr TDKK 950. Heraf er ejerpantebreve pa i alt TDKK
200 deponeret til sikkerhed for bankgeeld for Multibo Estate ApS.
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Revision 13 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnegle: GUVDM-CCQG4-UB2AE-72KTY-KHT3C-X72E8



Ejendomme Vestsjlland ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

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 effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen bestar af lejeindtaegter som indregnes i resultatopggrelsen for den periode de vedrgrer samt
indtaegter ved salg af investeringsejendomme.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetningen fratrukket omkostninger til andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Brut-
tofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab

Dansk > GGh

Revision 14 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnegle: GUVDM-CCQG4-UB2AE-72KTY-KHT3C-X72E8



Ejendomme Vestsjlland ApS

Anvendt regnskabspraksis

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter |gn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af Ian samt tillzeg og godtgg@relse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik p3d fortsat anvendelse som in-

vesteringsejendom, klassificeres som investeringsejendomme.

Investeringsejendomme vaerdiansaettes individuelt til skgnnet dagsveerdi. Ved vaerdiansaettelsen af investerings-

ejendomme til dagsvaerdi fgres dagsvaerdireguleringer pa ejendommene over resultatopggrelsen.

Dagsveaerdien fastsaettes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsvaerdi el-
ler pd baggrund af konkrete kgbstilbud. Vaerdianszettelsen til markedsvardi indebaerer, at ejendommenes net-
toindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret

afkastkrav.

Afkastkravene fastsaettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar afhangig af markedsfor-
holdene.

Bruttoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, sdsom trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. Udover leje ind-
teegtsfgres gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfgrt af selskabet betalt direkte af lejerne, samt accesso-
riske ydelser til erhvervslejemal. Endelig medregnes reguleringen i deposita. Alle belgb er fastsat ejendom for

ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete og
lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el, renhol-

delse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.
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Ejendomme Vestsjlland ApS

Anvendt regnskabspraksis

Administrationen fastsaettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen

af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for eiendommene og lignende ejendomme.

Der afsaettes Igbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme.

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer
pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres

som nutidsvaerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Ejendomme Vestsjlland ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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