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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Vildbjerg Bymidte ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vildbjerg, den 4. april 2024

Direktion

Sejer Pedersen

Bestyrelse

Kennet Rand Niels Martin Stokholm Bjarne Reinhold Jensen

Sejer Pedersen
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Vildbjerg Bymidte ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Vildbjerg Bymidte ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uathangige revisors erklering 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 érsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holstebro, den 4. april 2024

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Saren Knudsen
statsautoriseret revisor
mne29385
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet Vildbjerg Bymidte ApS
c/o Entreprenerf. Sejer Pedersen A/S
Reddinglundve;j 8
7480 Vildbjerg
CVR-nr.: 3993 53 41
Stiftet: 27. september 2018
Hjemsted: Herning
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
5. regnskabsar
Bestyrelse Kennet Rand
Niels Martin Stokholm
Bjarne Reinhold Jensen
Sejer Pedersen
Direktion Sejer Pedersen
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten bestar i lighed med tidligere ar i drift af investeringsejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 800 t.kr. mod 856 tkr. sidste ir. Det ordinzre resultat efter skat udger
-1.712 tkr. mod 633 tkr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat som forventet og en konsekvens af det
stigende renteniveau og dermed vardiregulering af investeringsejendom.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa balancedagen pa 14.912 t.kr. mod 16.825 t.kr. sidste
ar, svarende til et fald p& 1.913 t.kr.

Egenkapitalen udger pé balancedagen 3.868 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 25,9 % af de samle-
de aktiver pa 14.912 t.kr., hvilket er et fald pa 7,3 procentpoint i forhold til sidste ar.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 799.732 855.987
Verdiregulering af investeringsejendom -2.174.853 101.547
Administrationsomkostninger -107.029 -80.432
Resultat for finansielle poster -1.482.150 877.102
Finansielle omkostninger -97.229 -92.734
Resultat for skat -1.579.379 784.368
Skat af arets resultat -132.198 -151.536
Arets resultat -1.711.577 632.832
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 632.832
Disponeret fra overfert resultat -1.711.577 0
Disponeret i alt -1.711.577 632.832
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendom 14.790.300 16.595.700
Materielle anlaegsaktiver i alt 14.790.300 16.595.700
Anlaegsaktiver i alt 14.790.300 16.595.700
Omsztningsaktiver
Likvide beholdninger 121.328 228.822
Omsatningsaktiver i alt 121.328 228.822
Aktiver i alt 14.911.628 16.824.522
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 5.000.000 5.000.000
Overfort resultat -1.132.401 579.176
Egenkapital i alt 3.867.599 5.579.176
Gealdsforpligtelser
3 Geld til pengeinstitut 10.036.464 10.232.716
Deposita 261.486 254.686
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.297.950 10.487.402
Kortfristet del af langfristet geeld 206.617 205.116
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 81.728 63.927
Selskabsskat 88.198 119.536
Anden geld 369.536 369.365
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 746.079 757.944
Gealdsforpligtelser i alt 11.044.029 11.245.346
Passiver i alt 14.911.628 16.824.522
1 Medarbejderforhold
4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 5.000.000 -53.656 4.946.344
Overfort via resultatdisponering 0 632.832 632.832
Egenkapital 1. januar 2023 5.000.000 579.176 5.579.176
Overfort via resultatdisponering 0 -1.711.577 -1.711.577
5.000.000 -1.132.401 3.867.599
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Noter

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

1.  Medarbejderforhold

Selskabet har ingen ansatte udover direktionen. Direktionen har ikke modtaget vederlag.

2. Investeringsejendom

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsvzerdi 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

31/12 2023 31/12 2022
17.472.498 17.103.045
369.453 369.453
17.841.951 17.472.498
-876.798 -978.345
-2.174.853 101.547
-3.051.651 -876.798
14.790.300 16.595.700

Selskabets investeringsejendom bestar af 11 beboelseslejemaél i Vildbjerg pé i alt 1.124 m2.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi (ni-

veau 3 i dagsveardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for den samlede ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsér korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende

handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest

velegnet til verdiansattelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoverdi

+ Deposita, forudbetalt leje og tomgang

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker. Ved fastsattelse af afkastkravet

indgér parametre sdsom type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og

lejernes bonitet mv.

Vildbjerg Bymidte ApS - Arsrapport for 2023
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

Investeringsejendom (fortsat)
Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig (%) 6,00 5,50
Tomgangsprocent, bolig (%) 5,00 5,00

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa

(kr/m2) 13.159 14.765
Leje pr. m2 pr. &r for boligejendomme 976 942
Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommen udger 14.790 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pé 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 583 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pa 634 t.kr.

31/12 2023 31/12 2022
3.  Geeld til pengeinstitut

Geld til pengeinstitut i alt 10.243.081 10.437.832
Heraf forfalder inden for 1 &r -206.617 -205.116
10.036.464 10.232.716
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 10.000.000 10.000.000

Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendom
Dagsveerdi 31. december 14.790.300
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -2.174.853

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til pengeinstitut, 10.243 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 14.790 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 14.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende investeringsejendom.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

6. Eventualposter

Eventualaktiver

Udskudte skatteaktiver pd 671 t.kr. vedrerende kildeartsbegraenset tab til fremforsel for ejendom er
af forsigtighedsmaessige hensyn ikke indregnet.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vildbjerg Bymidte ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter og omkostninger vedrerende investeringsejendom.

Lejeindtaegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendom samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendom indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom, re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendom

Veardiregulering af investeringsejendom indeholder verdireguleringer af ejendom til dagsverdi samt ge-
vinst/tab ved afhendelse af ejendommen.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er atholdt i aret til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen, kontorlokaler, kontoromkostninger samt
afskrivninger.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom
Investeringsejendom maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendom males efterfolgende til en skennet dagsverdi, der svarer til det beleb, som ejen-
dommen vurderes at ville kunne selges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien opge-
res 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 markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i nor-
malindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdiansattelses-
model er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under "Omkostninger vedrerende investeringsejendom”.

Investeringsejendom har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Vardiregulering af investeringsejen-

2

dom”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitut.

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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemaessig verdi 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 geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendom males til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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