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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Vestergade 45 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 24. april 2026

Direktion
Jens Christian Roelsen Anne Margrethe Birgitte Roelsen Michael Podiss Petersen
Else Silvija Podiss Petersen Lone Juul Larsen
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Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vestergade 45 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestergade 45 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025 pé grundlag af selskabets bogforing og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Odense, den 24. april 2026

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 46 12 58 94

Kenneth Jorgensen

Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Vestergade 45 ApS
Hvidtjernvej 37

5200 Odense V

CVR-nr. 33759169

Stiftet: 7. juni 2011

Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

15. regnskabsér

Jens Christian Roelsen

Anne Margrethe Birgitte Roelsen
Michael Podiss Petersen

Else Silvija Podiss Petersen
Lone Juul Larsen

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Klosterbakken 12, 1. tv.

5000 Odense C
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestergade 45 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden érsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa lejere m.v.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansi-
elle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfoeres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Dagsvardien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pd den budgetterede nettoindtjening for
det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler marke-
dets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte vardiansattel-
sesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lénets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.926.984 1.821.684
Verdiregulering af investeringsejendomme 6.418 17.535
Resultat for finansielle poster 1.933.402 1.839.219
Andre finansielle indtegter 2.531 9.228
Ovrige finansielle omkostninger -281.584 -125.918
Resultat for skat 1.654.349 1.722.529
3 Skat af arets resultat -364.046 -378.234
Arets resultat 1.290.303 1.344.295
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséaret 900.000 900.000
Overfores til overfort resultat 390.303 444.295
Disponeret i alt 1.290.303 1.344.295
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Balance 31. december

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 40.977.116 40.970.698
Materielle anlegsaktiver i alt 40.977.116 40.970.698
Anlaegsaktiver i alt 40.977.116 40.970.698
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.227 0
Tilgodehavende selskabsskat 15.054 38.866
Andre tilgodehavender 14.132 3.799
Periodeafgransningsposter 0 38
Tilgodehavender i alt 34.413 42.703
Likvide beholdninger 628.138 507.021
Omsatningsaktiver i alt 662.551 549.724
Aktiver i alt 41.639.667 41.520.422
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Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 22.642.024 22.251.721
Foresléet udbytte for regnskabséret 900.000 900.000
Egenkapital i alt 24.542.024 24.151.721
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 5.927.200 5.850.100
Hensatte forpligtelser i alt 5.927.200 5.850.100
Gezldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 10.442.697 10.777.665
5 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.442.697 10.777.665
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 401.739 402.248
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 14.300 11.886
Anden geld 311.707 326.802
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 727.746 740.936
Geldsforpligtelser i alt 11.170.443 11.518.601
Passiver i alt 41.639.667 41.520.422
1 Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
2 Medarbejderforhold
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet

Virksomheds- Overfort udbytte for
kapital resultat regnskabsaret T alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2025 1.000.000 22.251.721 900.000 24.151.721
Udloddet udbytte 0 0 -900.000 -900.000

Arets overforte overskud eller
underskud 0 390.303 900.000 1.290.303
1.000.000 22.642.024 900.000 24.542.024
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Noter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har 1 lighed med tidligere &r bestéet af ejendomsinvestering og udlejning.

Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets lab
Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig verdi ultimo

2025 2024

0 0

286.946 299.134
77.100 79.100
364.046 378.234
19.138.188 18.881.702
0 256.486
19.138.188 19.138.188
21.832.510 21.814.975
6.418 17.535
21.838.928 21.832.510
40.977.116 40.970.698

Selskabets investeringsejendom er beliggende i Odense C. Investeringsejendommen er indregnet og
maélt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommen bestér af 1.545 m?, der er fordelt op 6 boliglejemal

og 4 erhvervslejemal.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende han-

delser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende ho-

vedelementer:
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Aktuel lejeindtegt
+/- Reguleringer til lejen
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoveerdi
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.
Vesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2025 31/12 2024
Afkastkrav, blandet - retail, kontor og bolig (gennemsnitlig) 5,40% 5,30%
Tomgangsprocent, blandet - retail, kontor og bolig
(gennemsnitlig) 0,00% 0,00%
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa
(kr/m2) 28.556 28.551
Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar
afkastsatserne @ndres i henholdsvis op og nedadgaende retning.
Verdi af Regnskabsmae:
Afkast % ejendomsportefolje veerdi Regulering
4,90% 40.977.116 45.158.454 -4.181.338
5,40% 40.977.116 40.977.116 0
5,90% 40.977.116 37.504.479 3.472.637
5.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 10.844.436 401.739 10.442.697 8.707.763
10.844.436 401.739 10.442.697 8.707.763
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Noter

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.861 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger 40.977 t.kr.
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