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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 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 arsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 8. april 2026

Direktion

Jon Seidenfaden

Bestyrelse

Jon Seidenfaden Morten Steen Segndergaard Anders Bro 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 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrel-
se, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

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 ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
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 geldende 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer 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.

Risskov, den 8. april 2026

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
C/0 Haugaard Braad EA ApS
Skibbrogade 3, 3.
9000 Aalborg
CVR-nr.: 37 50 90 94
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jon Seidenfaden
Morten Steen Sgndergaard
Anders Bro Frandsen, Formand
Direktion Jon Seidenfaden
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed SPI - Horsens A/S
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 227.275 361.273
Veerdiregulering af investeringsejendomme -2.150.000 70.000
Driftsresultat -1.922.725 431.273
Andre finansielle indtaegter 55 900

3 @vrige finansielle omkostninger -216.014 -174.967
Resultat for skat -2.138.684 257.206
4 Skat af arets resultat 470.523 -56.576
Arets resultat -1.668.161 200.630
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfort resultat 0 200.630
Disponeret fra overfert resultat -1.668.161 0
Disponeret i alt -1.668.161 200.630
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Balance 31. december

Aktiver
2025 2024

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 7.000.000 9.150.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 7.000.000 9.150.000
Anlaegsaktiver i alt 7.000.000 9.150.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 762.779 982.012
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 1.980 0
Andre tilgodehavender 111.252 19.308
Tilgodehavender i alt 876.011 1.001.320
Likvide beholdninger 101.682 100.983
Omsatningsaktiver i alt 977.693 1.102.303
Aktiver i alt 7.977.693 10.252.303
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Balance 31. december

Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 1.812.408 3.480.569
Egenkapital i alt 2.312.408 3.980.569
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 157.944 626.487
Hensatte forpligtelser i alt 157.944 626.487
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.725.020 4.760.797
Deposita 139.125 160.399
6 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.864.145 4.921.196
6 Kortfristet del af langfristet geeld 35.944 34.445
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 4.274 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 543.278 645.559
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 36.718
Anden geeld 59.700 7.329
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 643.196 724.051
Geaeldsforpligtelser i alt 5.507.341 5.645.247
Passiver i alt 7.977.693 10.252.303
1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
2 Medarbejderforhold
7 Oplysninger om dagsveerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska-

pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2024 500.000 3.279.939 3.779.939
Arets overfarte overskud eller underskud 0 200.630 200.630
Egenkapital 1. januar 2025 500.000 3.480.569 3.980.569
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.668.161 -1.668.161
500.000 1.812.408 2.312.408
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Noter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udlejning af beboelsesejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

2025 2024
Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
@vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 216.014 174.967
216.014 174.967
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -1.980 36.718
Arets regulering af udskudt skat -468.543 19.858
-470.523 56.576
31/12 2025 31/12 2024
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025 6.478.438 6.478.438
Kostpris 31. december 2025 6.478.438 6.478.438
Regulering til dagsveaerdi 1. januar 2025 2.671.562 2.601.562
Arets regulering til dagsvaerdi -2.150.000 70.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2025 521.562 2.671.562
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 7.000.000 9.150.000
Selskabets investeringsejendomme bestar af 8 boligejendomme pa i alt 421 m? beliggende i
Horsens.
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsveaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. De stigende renter som
er oplevet igennem den seneste periode, medferer at afkastkravet er steget og er blevet justeret
som en andring i regnskabsmaessige skan. Herudover er der sket en andring i ledelsens
forventede indregnede normalindtjening grundet forventede fald i huslejeindtagterne. Den
samlede belgbsmaessige indvirkning af savel aktiver som resultat og deraf fglgende egenkapital pa
balancedagen, er faldet med t.kr. 2.150 i forhold til sammenligningsaret. Det gennemsnitlige
afkastkrav for bolig er andret fra 5,00 % forrige ar til 5,20 % i indevaerende ar.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2025
Afkastkrav, bolig, Horsens (%) 5,20
Tomgangsprocent, bolig, Horsens (%) 4,00
Leje pr. m2 for beboelsesejendomme: (kr.) 1.200
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa (kr/m2) 16.627

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 7.000 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 745 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa 586
t.kr.

6.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 4.760.964 35.944 4.725.020 4.489.208
Deposita 139.125 0 139.125 139.125
4.900.089 35.944 4.864.145 4.628.333
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Noter

7.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsveaerdi 31. december 2025 7.000.000
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen -2.150.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.761 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger 7.000 t.kr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, kautionere selskabet sammen med den tilknyttede
virksomhed Ejendomsselskabet Vestergade a og c A/S. Det samlede gaeld er opgjort til 14.389
t.kr. pr. 31. december 2025.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

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

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

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at selskabets haeftelse udger et an-
det belgb.
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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 falge 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

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

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fra-
ga 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 lgbetid.

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

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrgrende investeringsejendomm og
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring 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.

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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anven-
de dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skannet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsar-
bejder o.l. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer 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 tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, af-
spejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematis-
ke afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

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

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter 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 vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Ejendomsselskabet Vestergade 67 b A/S - Arsrapport for 2025 14



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med ba-
lancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.
/Zndring i udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget 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. | efterfalgende 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 resultatopgerelsen 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 vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

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