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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for 2W Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Det indstilles pa generalforsamlingen at arsregnskabet for 1. januar - 31. december 2023 ikke skal
revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgnderslev, den 19. januar 2023

Direktion:

Per Wacher Lentz Per Wiese Kristoffersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i 2W Ejendomme ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for 2W Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. 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 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige 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
ledelsen anser for nadvendig 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
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover 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
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes 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.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet 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 pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

ERKLZRING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Overtradelse af selskabslovens bestemmelser om udlan til kapitalejere

Selskabet har i strid med selskabslovens § 210, stk. 1 ydet lan til selskabets kapitalejere, og ledelsen
kan ifalde ansvar herfor. Lanene er indfriet inden statustidspunktet.

Brgnderslev, den 19. januar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jacob Rask
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35391
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje erhvervsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgerelsen samt af noterne,
henvises der hertil.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre driftsomkostninger.......coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieineeietie et eie e enaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Note

2022
kr.

.118.143

-374.302
-55.000
96.912
785.753

0
-99.482

686.271

-141.546

544.725

0
544.725

544.725

2021
kr.

1.228.483
-254.440
-259.025

65.000
780.018

27.317
-100.945

706.390

-144.039

562.351

1.200.000
-637.649

562.351
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eieeaaaas
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig Sikring......................
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiiii i eaas
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveerinininenenennnnns

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiee e

Geaeld til realkreditinstitutter....ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
Afledte finansielle instrumenter.......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiinns
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Prioritetsgald..cccuviiiniiiii i e e e
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaas
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccceevvevninennn..
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e
Afledte finansielle instrumenter........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen.
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiieiiiiiiriieieiierenneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

[S, BN

2022
kr.

13.175.000
13.175.000

13.175.000

31.467
31.467

0

31.467

13.206.467

500.000

0
7.291.528
0

7.791.528

1.296.885

1.296.885

3.553.695
0
3.553.695

159.251
97.228
25.000
42.978

0
239.902
0
564.359

4.118.054

13.206.467

2021
kr.

13.500.000
13.500.000

13.500.000

0
0

1.659.861

1.659.861

15.159.861

500.000
30.606
6.376.067
1.200.000

8.106.673

1.202.382

1.202.382

3.700.668
392.066
4.092.734

208.883
429.425
123.205
221.108
44.000
728.251
3.200
1.758.072

5.850.806

15.159.861
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar

2022...ccciiiiinnnnns

Forslag til resultatdisponering..............

Transaktioner med ejere

Ordinaert udbytte......

Bevaeg. dagsveerdireserver

Arets vaerdiregulering

Realiseret/tilbagefart i aret................

Dagsveerdi-

reserve for

Selskabs- regnskabs-
kapital maessig sikring

500.000 30.606
436.066
-370.737
-95.935
500.000 0

Foreslaet
Overfert  udbytte for
resultat regnskabsaret

6.376.066 1.200.000
544.725
-1.200.000
370.737
7.291.528 0

10

| alt

8.106.672

544.725

-1.200.000

436.066
0

-95.935

7.791.528
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 370.800 250.800
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 2.830 3.160
Andre personaleomKkostNiNger.....c.covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, 672 480
374.302 254.440
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 142.978 251.108
Beregnet skat af arets egenkapitalbevaegelser............ccceuen... -95.935 -4.025
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 94.503 -103.044
141.546 144.039
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejen-
domme
KOStPris 1. JANUAr 2022.....ciiineeiiiteeeinterenneeeenaeeeeneeeesnnesesnsesenasesonnssnnnes 14.828.148
TN et teteit ettt ettt et eet et eeteateeseaseaneaneanenneaneaneaneeneeneeneeneeneenenns 578.088
F N T L o T« S PP -959.026
Kostpris 31. december 2022..........ccoeitiiitiiitiiitiaiteenteeneeaneeeneeaneeaneeaneens 14.447.210
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......ccceiiiiiiiiiiiiiiieeniineennnns -1.328.148
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vu v 96.912
Vaerdireguleringer solgte aktiVer.....cvviuiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt ci e eaaaas -40.974
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccooviiiiiiininns -1.272.210
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 13.175.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Erhvervs-
udlejning, Bolig-
lager og industri udlejning Grunde
Dagsveerdi 31. december 2022..........ccceeun..n. 10.970.000 1.154.000 1.051.000

Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen....... -108.088 4.000 201.000

11

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 3
Ejendomsportefgljen bestar af flere typer af ejendomme, herunder erhvervs- og boligejen-
domme samt grunde. Der er ved vaerdiansaettelse af ejendomme taget hensyn til ejendomme-
nes aktuelle og potentielle lejeindtagter, det gennemsnitlige historiske omkostningsniveau,
fremtidige vedligeholdelsesplaner, ejendommenes aktuelle stand, evrige standardafkastkrav
for samme omrade samt potentielle salgsveaerdier.
Dagsveerdi for erhvervsejendomme
Selskabets ejendomme bestar af ejendomme beliggende i Branderslev, som indeholder lager-
og kontorlokaler. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes med baggrund i en afkastbaseret model,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.
Det aktuelt beregnede driftsafkast vurderes at udgere 854 tkr., hvilket bygger pa en arlig
aktuel gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 232 kr., inkl. tomgangsleje samt arlige
driftsomkostninger, inkl. vedligeholdelse pa 567 tkr.
Ved beregningen er anvendt en diskonteringsrente pa 8,0 %, som er fastlagt under hensyn-
tagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejen-
dommenes beliggenhed og aktuelle stand mv. Diskonteringsrenten svarer til det generelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme i omradet.
Dagsveerdi for boligejendomme
Boligejendomme veerdiansaettes til forventet salgsveaerdi ved muligt salg i det kommende
regnskabsar.
Dagsveerdi for grunde
Grunde veaerdiansaettes til forventet salgsvaerdi ved muligt salg i det kommende regnskabsar.
Afledte finansielle instrumenter 4
Selskabet har tidligere indgaet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestrgmme pa den langfristede prioritetsgaeld, som er indfriet i aret.
Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopgarelse og egenkapitalopgarelse saledes:
Renteswap
Arets vaerdiregulering i egenkapitalen ..........c.ovuiiniiiiniiiiniiiiieieeeneeneaees 340.131
Langfristede geeldsforpligtelser 5
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 3.712.946 159.251 2.910.509 3.909.551
Afledte finansielle instrumenter................ 0 0 0 436.066

3.712.946 159.251 2.910.509 4.345.617



|IBDO

NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har indgaet en leasingaftale med en restlgbetid pa 59 maneder og en samlet
leasingforpligtelse pa 153 tkr., hvoraf 24 tkr. udger anvisningsforpligtelse ved aftalens udlgb.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 3.713 tkr., er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 11.595 tkr.

Til sikkerhed for bankgaeld 97 tkr., har selskabet deponeret ejerpantebrev pa 2.523 tkr., der
giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022
udger 12.749 tkr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for 2W Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af forbrug indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter. Desuden indgar tab ved salg af immaterielle og materielle anlacgsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter @vrige produktions-, salgs-, leverings- og administrations-
omkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa debitorer, leasing-
omkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgorelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger
beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



