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Wiborg Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2022 for Wiborg Ejendomme ApS.

Arsrapporten afl&gges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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 perioden 1.

januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 30/5 2023

Direktion

Gert Michael Wiborg
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Wiborg Ejendomme ApS

REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Wiborg Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Wiborg Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden 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 erklaringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er wudarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den 30/5 2023

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel7138
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Wiborg Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af investering og drift af
udlejningsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Wiborg Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Wiborg Ejendomme ApS for 2022 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 afleegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraeekning af regnskabsposterne nettoomsatning, andre
driftsindtagter, omkostninger til vedligeholdelse af ejendomme samt andre eksterne omkostninger.
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Wiborg Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsatning
Nettooms@®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i1 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
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtagtsferes i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter 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 anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.
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Wiborg Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.

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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Wiborg Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsverdi.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Wiborg Ejendomme ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

2022 2021
BRUTTORESULTAT .......ccoiiiiiieeeeeeeeeeee 167.461 127.267
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-............... 167.461 127.267
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... -9.000 15.000
DRIFTSRESULTAT .....cccooiiiiiiiiiiniieeceeeeeee 158.461 142.267
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
VITKSOMRNEAET ....cvveiiiiiiiiiiiiee e 1.993 0
Andre finansielle omKoStninger..........c.cccceeeueeeviieenieenn. -56.261 -52.625
RESULTAT FOR SKAT ......ccooiiiieeeeeee 104.193 89.642
Skat af arets resultat.........cocceverieieiriieieieesee e -28.788 -14.382
ARETS RESULTAT ......oovvooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene 75.405 75.260
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..............cccccvevenenn. 60.000 0
OVerfart resultat.........cooeeriieieinieiieeeeeeee e 15.405 75.260
DISPONERET T ALT ......cooiiiiiieieeeeeeeee 75.405 75.260
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Wiborg Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

2022 2021

1 Investeringsejendomme...........cceeeeveeerveeerueeenineeennneennnes 4.656.000 4.665.000
Materielle anlaegsaktiver....................cccoeeieeiiiienennnn, 4.656.000 4.665.000
ANLAGSAKTIVER.........ccoiiiiieeeeeee, 4.656.000 4.665.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 59.370 40.504
Andre tilgodehavender ...........cccoevcuveeriiieiniienieeeeeee 0 1.972
Periodeafgraensningsposter..........coocveeevveeniieenieeenieenns 0 510
Tilgodehavender ...................ccccoooviiiiiiiiiiieeeeeee, 59.370 42.986
Likvide beholdninger ..................ccccooviiiiiiiiiiiieneens 48.977 13.106
OMSAETNINGSAKTIVER ..o 108.347 56.092
AKTIVER........coiiiiiiiiieeeeeee e 4.764.347 4.721.092
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Wiborg Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

2022 2021

Virksomhedskapital ...........ccceevviieeriiieeniiieeieeeieeeeeee 100.000 100.000
Overf@rt resultat..........oceeeviiieniiieniieeeeeeeeeeeeee 1.361.277 1.345.872
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..............cccccvevennenn. 60.000 0
EGENKAPITAL.......cooiiiieeeeeeeeeee 1.521.277 1.445.872
Hensattelse til udskudt skat .........ccccoveiiiiiniiniinninien. 344.034 340.068
HENSATTE FORPLIGTELSER .............ccccooeia. 344.034 340.068
Prioritetsg@®1d........coooviiiiiiiiiiiiee 2.748.622 2.764.132
DEPOSILA ...eeeiiieiiieite e 63.876 31.172
2 Langfristede gaeldsforpligtelser.....................cccoo..... 2.812.498 2.795.304
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser........ 16.578 24.309
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............c......... 0 2.415
SelskabssKat........eeiiiiiiiiiiiieieeieeeeeeeee 24.822 15.981
Anden g@ld.......c.covuiiiiiiii e 45.138 97.143
Kortfristede gaeldsforpligtelser ................................... 86.538 139.848
GZALDSFORPLIGTELSER .........ccoooiiiiiieee 2.899.036 2.935.152
PASSIVER ...t 4.764.347 4.721.092

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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Wiborg Ejendomme ApS

NOTER
Investeringseje-
ndomme
1 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO ...eiiiiiiiiiieeeiieeee ettt 3.158.895
Kostpris 31. december 2022 ........cccuvieeiiieeiiieeeieeeciee et 3.158.895
OPpPSKIIVIINZET, PIIMO.....eiiiieiieeiieeeiieeeieeeeieeeeieeenaeeesreeesreessreeeseeesseeensnes 1.506.105
Opskrivninger 31. december 2022..........ccccvieriiiieriieeeriie e 1.506.105
Arets af-/MedSKITVIINZET .........c..oveeveieeeeeeeeeeeeeee e -9.000
Af-/nedskrivninger 31. december 2022 ..........cooceeiviiiiriiieniieeeieeeieeeieeene -9.000
Materielle anlaegsaktiverialt...................cccooooiiiiiiiiiiiee e, 4.656.000

Dagsvzardi 31. december 2022, boliglejemal kr. 4.656.000
Arets verdiregulering i resultatopggrelsen, boliglejemal kr. 9.000

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom i Aalborg. Ejendommen verdiansettes

arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige

pengestrgmme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udggr 4,35%

Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,35%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede

driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Wiborg Ejendomme ApS

2

5

NOTER
Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel 5ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeld ................... 2.788.441 2.765.200 16.578 2.577.553
Deposita .....ccceveeeveeenieenneene 31.171 63.876 0 0
2.819.612 2.829.076 16.578 2.577.553
Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Verdi ultimo indregnet 1 balancen
........................................................................................ 4.656.000 0
4.656.000 0
Arets ndringer i dagsverdi indregnet pa egenkapitalen
........................................................................................ 9.000 0
9.000 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for det samlede

skattetilsvar i sambeskatningen.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af

administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 2.765.200, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udggr kr. 4.656.000.

Til sikkerhed for engagementet med Sparekassen Danmark er der stillet fglgende sikkerheder:

Der er afgivet ejerpant i ejendom stor kr. 1.500.000.
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