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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2024 for Ejendomsselskabet Vestbornholm ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. janu-

ar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

R@nne, den 10. juli 2025

Direktion

Michael Mgller
direktgr



Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vestbornholm ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestbornholm ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, ba-
lance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internatio-
nale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaelden-
de i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Co-
de. Det er vor opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklu-
sion.

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 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 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

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.



Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres 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.

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

| tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasent-
lig fejlinformation.

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

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

R@nne, den 11. juli 2025

R@nne Revision I/S
Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
CVR-nr. 747178 10

Anders Kofoed
Statsautoriseret revisor
mne7399



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Ejendomsselskabet Vestbornholm ApS
Stengade 69
3700 Rgnne

CVR-nr.: 40342974

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2024
Stiftet: 13. marts 2019

Hjemsted: Bornholms Regionskommune

Michael Mgller, direktgr

R@nne Revision 1/S

Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
Store Torvegade 12, 1

3700 Rgnne

Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kgbenhavn V



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2024 udviser et overskud pa kr. 2.051.055, og selskabets balance pr.
31. december 2024 udviser en egenkapital pa kr. 35.155.428.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestbornholm ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen for
mindre virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

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

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/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 arsrappor-
ten afleegges, 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, aendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtaegter vedrgrende huslejeindtaegter, indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver indeholder arets af- og nedskrivninger
af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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 regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunk-
t, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-

kostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdier:

Aktiver med en kostpris pa under kr. 33.100 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Eiendommenes dagsvaerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de ek-
sisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommen-
de ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investe-
ringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af
deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af investe-
ringsejendomme”".
Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.



Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en seaerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 betal-
te 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 acontoskat-
teordningen.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode 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.

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

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



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.998.281 2.976.601
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver 1 -9.032 -2.588
Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer 2.989.249 2.974.013
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 721.607 -700.000
Resultat fgr finansielle poster 3.710.856 2.274.013
Finansielle indteegter 287 4.881.854
Finansielle omkostninger -1.077.829 -740.954
Resultat for skat 2.633.314 6.414.913
Skat af arets resultat 2 -582.259 -1.416.964
Arets resultat 2.051.055 4.997.949
Ekstraordinaert udbytte 2.000.000 0
Overfgrt resultat 51.055 4.997.949

2.051.055 4.997.949
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2024 2023
kr. kr.

52.200.000 51.400.000
18.065 0
52.218.065 51.400.000
52.218.065 51.400.000
246.452 167.741
17.233.382 9.787.462
0 7.564
12.720 12.272
17.492.554 9.975.039
770.084 248.203
18.262.638 10.223.242
70.480.703 61.623.242




Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Foreslaet ekstraordinaert udbytte

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Geaeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt
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Note 2024 2023
kr. kr.

50.000 50.000

35105.428  35.054.372

-2.000.000 0

2.000.000 0

35.155.428  35.104.372

7.775.325 7.615.136

7.775.325 7.615.136

24.032.818  14.631.506

5 24.032.818  14.631.506

5 330.511 276.385

334.894 1.097

0 2.365

422.070 1.570.822

390.623 368.875

914.967 868.317

1.124.067 1.184.367

3.517.132 4.272.228

27.549.950  18.903.734

70.480.703  61.623.242




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2024
Betalt ordinzert udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2024

Foreslaet ud-

Foreslaet ek-

Virksomheds-  Overfgrt re- bytte for regn- straordinzert
kapital sultat skabsaret udbytte I alt
50.000 35.054.373 0 0 35.104.373
0 0 -2.000.000 0 -2.000.000
0 51.055 0 2.000.000 2.051.055
50.000 35.105.428 -2.000.000 2.000.000 35.155.428
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Noter

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver
Afskrivninger materielle anlaegsaktiver 9.032 2.588

9.032 2.588

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 422.070 1.570.822
Arets udskudte skat 160.189 -153.858
582.259 1.416.964

14



Noter

3  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 16.906.258
Kostpris 31. december 2024 16.906.258
Veardireguleringer 1. januar 2024 34.572.135
Arets vaerdireguleringer 721.607
Veardireguleringer 31. december 2024 35.293.742
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 52.200.000

Forudsaetninger ved opg@relse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Investeringsejendommen er en boligejendom beliggende i Renne pa Bornholm.

Den beregnede dagsvzerdi for ejendommene opggres pa basis af grundenes og ejendommenes
samlede driftsafkast, et fastsat forretningskrav samt forventninger til forbedringsomkostninger.
Der er i beregningen fastsat en forretningsprocent pa 7,5%.

En forggelse af afkastkravet med 0,5% - point vil reducere dagsveerdien med 3,40 mio.kr.

| beregningen indgar tillige vedligeholdelsesomkostninger med kr. 75 pr. m2 / ar og en tomgang pa
2%.

Ejendommen er veerdiansat til 13 t.kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.

Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

15



Noter

4 Materielle anlagsaktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel

og inventar
Kostpris 1. januar 2024 30.325
Tilgang i arets lgb 27.097
Kostpris 31. december 2024 57.422
Opskrivninger 1. januar 2024 0
Opskrivninger 31. december 2024 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 30.325
Arets afskrivninger 9.032
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 39.357
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 18.065

5 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld

Geald 31. december Afdrag Restgeeld

1. januar 2024 2024 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 14.907.891 24.363.329 330.511 23.094.383
14.907.891 24.363.329 330.511 23.094.383

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Mgller Holding Bornholm ApS, CVR nr. 41 46 65 10
(Administrationsselskab) og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat for indkomstaret samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Andre eventualforpligtelser, der ikke er indregnet i balancen
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

16



Noter

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 25.132, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2024 udgegr t.kr. 52.200.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt t.kr. 3.000, der giver pant i ovenstaende grunde og byg-

ninger samt materielle anlaegsaktiver. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 3.000 deponeret til sik-
kerhed for moderselskabets mellemvarende med bank.
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