&’ Revisionsfirmaet
LARS OLSEN A/S

Wiborg Ejendomme ApS
Hasserisvej 103
9000 Aalborg

CVR-nr: 33 64 37 56

ARSRAPPORT
1. januar - 31. december 2020

(10. regnskabsar)

Godkendt pé selskabets generalforsamling, den 1. juli 2021

St W0

Dirigent J
Registreret Revisionsaktieselskab Lundvej 20 Storegade 25
Lars Olsen A/S 8800 Viborg 8850 Bjerringbro

CVR 37135119 Tel 86 60 35 50 Tel 86 68 34 00

kontakt@lars-clsen.dk
www.lars-olsen.dk



Wiborg Ejendomme ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE
SelSKADSOPIYSIINZET ...c.vemvrieriicieiiiiiieeee ettt 3
LedelSESPAtEGNING .....ooveuirrereiieciiiiiiiere ettt 4
Den uafhengige revisors erklering om udvidet gennemgang ..........oceveevveenineinnnnnne. 5
LedelSESDEIEIE ... eevviereeiriiee ettt sttt 7
Anvendt regnSKabSPIakSiS ........ccueieieiiiiiiiiiiiicii e 8
RESUATOPZAIELISE ...vveeiiiieiiiieici ittt 12
BAlANCE ....vevveeeieeeeeee ettt et et et et e e st et s s e e e st e a e ea e e aseba et bRt e e nn e e s 13
INOTET 1veeeiieirreeereererteeeeeeetbe e e e eeeettsesssaassbrreee s mmnreaeseaeeeeese s s b aeaaa bbb s aaa bbb e aaanees e nneearanensnns 15

Side 2



Wiborg Ejendomme ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Wiborg Ejendomme ApS

Hasserisvej 103
9000 Aalborg

CVR-nr.:
Stiftet:
Regnskabsar:

3364 37 56
6. maj 2011
1. januar - 31. december

Gert Michael Wiborg

Jutlander Bank A/S
Tankedraget 5
9000 Aalborg

Reg. Revisionsaktieselskab

Lars Olsen A/S
Lundvej 20
8800 Viborg

Side 3



Wiborg Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2020 for Wiborg Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen erklarer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har
derved mulighed for at aflegge et ikke revideret Arsregnskab. Direktionen indstiller til

generalforsamlingens godkendelse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 1. juni 2021

Direktion

Wy, 'ZZ'/WJ

Gert Michael Wiborg

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.
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Wiborg Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Wiborg Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af drsregnskabet for Wiborg Ejendomme ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pi det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse
standarder og krav er narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet". Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede 1i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af édrsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsxtte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet p& 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og
udferer handlinger med henblik pd at opnd begrenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at
opnd yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af foresporgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede

supplerende handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pé
anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 1. juni 2021

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR

ars Olsen
Registreret revisor
mnel7138
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Wiborg Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet 1 drift af en udlejningsejendom 1

Aalborg.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2020 har levet op til forventningeme og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden siden marts 2020 har
nedvendiggjort en rakke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt har fiet store
samfundsekonomiske konsckvenser. Selskabet er for nuvarende ikke direkte berert af de
gennemforte restriktioner.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Hvis udbruddet af Corona-virus fortsat bliver langvarigt og myndighederne gennemferer yderligere
tiltag for at deemme op for smittespredningen, kan de samfundsekonomiske konsekvenser blive
markante. I et sddant scenarie kan selskabet ogsa blive pavirket negativt.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet andre begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Wiborg Ejendomme ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opnd
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmessige sken af beleb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belob.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestir af sammentrekning af regnskabsposterne nettoomsatning, endring i
lagre af fardigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger
til rivarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
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Wiborg Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes 1 resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger  omfatter  ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab

pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og
godtgerelser under aconto skatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtagtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes 1
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af

selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtagter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Wiborg Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsar.

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 &rs skattepligtige indkomster samt for
betalte aconto skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pi grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som falge af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Wiborg Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gezldsforpligtelser

Prioritetsgzeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til ldnets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af 1&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden geaeld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket sazdvanligvis svarer til nominel verdi.
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BRUTTORESULTAT

RESULTATOPGURELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

Andre finansielle omkostninger..........ccccovvvvivniiinnencnnn

RESULTAT FOR SKAT .....cccoooviniiicie

Skat af érets resultat......

ARETS RESULTAT ..

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat............

DISPONERET I ALT
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2020 2019
148.218 113.154
-47.557 -79.404
100.661 33.750
-29.444 -7.525

71.217 26.225
71.217 26.225
71.217

26.225




Wiborg Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019

1 Investeringsejendomme .........c..coouvvecrimiiirriniiinirnnneaieene 4.650.000 4.650.000
Materielle anleegsaktiver.............cccoovvvniiiinnnnnnn. 4.650.000 4.650.000
ANLAEGSAKTIVER ..., 4.650.000 4.650.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 0 -1
Andre tilgodehavender ...........ccocveniiiiiiiiniiinnninns 305 0
Periodeafgransningsposter.........cccovvenienineinincnnnennens 479 1.347
Tilgodehavender ............c.ccooovvviiniiiiinniiin 874 1.346
Likvide beholdninger .............ccoccovvireviiniiiiniinenn, 28.727 19.038
OMSATNINGSAKTIVER ..., 29.601 20.384
AKTIVER ..ottt esssa s 4.679.601 4.670.384
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Wiborg Fjendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019

Virksomhedskapital ..........ccoccevvineininnnnininniee 100.000 100.000
Overfort resultat...........cooieieeiieiicinii e, 1.270.612 1.199.395
EGENKAPITAL.........ooooeecireiecicneiiccin e 1.370.612 1.299.395
Hensattelse til udskudt skat ... 341.667 341.712
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........occovviiinnnnnn. 341.667 341.712
Prioritetsgald......cccvviiinicieieeiiic 2.788.082 2.812.256
DEPOSIEA ...eeevre ettt 61.655 61.350
2 Langfristede gaeldsforpligtelser.........................c..o 2.849.737 2.873.606
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........ 24.499 24.575
Geld til tilknyttede virksomheder .........coovvvvivnnniininne. 30.786 24.623
SelskabssKat........c.viiviierirircineereee e 25.160 7.480
Anden geeld.......ooiieiiiic e, 37.140 98.993
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...........c...ccooeeinnnc 117.585 155.671
GZALDSFORPLIGTELSER .........ccocciiiiiiiiiiinnns 2.967.322 3.029.277
PASSIVER .......ooooiiieiciene e 4.679.601 4.670.384

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Wiborg Ejendomme ApS

NOTER
Investerings-
egjendomme
1 Materielle anlegsaktiver

KOSEPIIS, PIIIMO ..ttt et 3.158.895
Kostpris 31. december 2020 ..o N 3.158.895
OpsKIIVNINGET, PIIMIO....c.iiviiiieiiiiiiii ittt e 1.491.105
Opskrivninger 31. december 2020........cccooiiiiiiiiiinn 1.491.105
Materielle anlaegsaktiverialt ... 4.650.000

Dagsvardi 31. december 2020, boliglejemal kr. 4.650.000
Arets vardiregulering i resultatopgerelsen, boliglejemal kr.0

Investeringsejendomme bestér af 1 udlejningsejendom i Aalborg. Ejendommen veerdianszettes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestromme. Afkastkravet varierer atheengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.
Afkastkravet for selskabets boligejendomme udger 4,0%

Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,0%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindteegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Gezld i alt Gaeld i alt Kortfristet Restgeld efter
primo ultimo andel 5 ar
2 Langfristede gzelds-
forpligtelser
Prioritetsgaeld................ 2.836.831 2.812.581 24.499 2.690.488
Deposita....c.coeeeeeceninns 61.350 61.655 0 0
Langfristede gaelds-
forpligtelser i alt.......... 2.898.181 2.874.236 24.499 2.690.488
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Wiborg Ejendomme ApS

NOTER

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar i sambeskatningen.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgir af
administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

4 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 2.812.580, er der givet pant i selskabets

grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udger kr. 4.650.000.

Side 16



