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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 for
Von Wowern Ejendomme 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Férup, den 8. februar 2024

Direktion

Michael Von Wowern

Von Wowern Ejendomme 3 ApS - Arsrapport for 2022/23 1



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Von Wowern Ejendomme 3 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Von Wowern Ejendomme 3 ApS for regnskabs-
aret 1. oktober 2022 - 30. september 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse,
noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
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 naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 vasentlig fejlinformation, vanset 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 arsregn-
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 arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, 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 forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

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.

Randers, den 8. februar 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jacob Vinther Kvist
statsautoriseret revisor
mne31400
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Von Wowern Ejendomme 3 ApS
Vestergade 72
Purhus
8990 Farup
CVR-nr.: 10 41 49 97
Stiftet: 30. juni 1986
Hjemsted: Randers
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Michael Von Wowern
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Tronholmen 3
8960 Randers SO
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestéet af investering i og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.724 tkr. mod 1.482 tkr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
682 t.kr. mod 1.280 t.kr. sidste ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 1.724.199 1.482.351
1 Veardiregulering af investeringsejendomme -110.000 558.159
2 Personaleomkostninger -57.405 -39.905
Resultat for finansielle poster 1.556.794 2.000.605
3 @vrige finansielle omkostninger -682.552 -294.952
Resultat for skat 874.242 1.705.653
Skat af arets resultat -192.670 -425.404
Arets resultat 681.572 1.280.249
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 681.572 1.280.249
Disponeret i alt 681.572 1.280.249
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Note

Aktiver

2023 2022
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 29.625.000 29.600.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 29.625.000 29.600.000
Anlzegsaktiver i alt 29.625.000 29.600.000
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 124 3.502.032
Periodeafgransningsposter 102.806 112.625
Tilgodehavender i alt 102.930 3.614.657
Likvide beholdninger 1.120.006 44.391
Omsatningsaktiver i alt 1.222.936 3.659.048
Aktiver i alt 30.847.936 33.259.048
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 12.203.451 11.521.879
Egenkapital i alt 12.403.451 11.721.879
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.534.798 1.520.768
Hensatte forpligtelser i alt 1.534.798 1.520.768
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 14.281.629 14.909.996
Deposita 743.136 786.254
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 15.024.765 15.696.250
Kortfristet del af langfristet gaeld 710.703 3.350.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 753.158 498.561
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 178.640 227.053
Anden geld 242.421 244.537
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.884.922 4.320.151
Gealdsforpligtelser i alt 16.909.687 20.016.401
Passiver i alt 30.847.936 33.259.048

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. oktober 2021 200.000 10.241.630 10.441.630
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.280.249 1.280.249
Egenkapital 1. oktober 2022 200.000 11.521.879 11.721.879
Arets overforte overskud eller underskud 0 681.572 681.572
200.000 12.203.451 12.403.451
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Verdiregulering af investeringsejendomme

Arets veerdiregulering af investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Lonninger og gager

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2022
Tilgang i érets lab
Afgang i rets lab

Kostpris 30. september 2023

Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2022
Arets regulering til dagsveerdi
Regulering til dagsveerdi, atheendede aktiver

Regulering til dagsvzerdi 30. september 2023

Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2023

2022/23 2021/22
-110.000 558.159
-110.000 558.159

57.405 39.905
57.405 39.905

1 1

27.544 28.086
655.008 266.866
682.552 294.952
30/9 2023 30/9 2022
23.478.767 29.014.921
135.000 150.000

0 -5.686.154
23.613.767 23.478.767
6.121.233 5.335.079
-110.000 -100.000

0 886.154
6.011.233 6.121.233
29.625.000 29.600.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 11 ejendomme (primert beboelse) beliggende i

omrédet i og omkring Randers og Arden.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi ved

anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme fra

de enkelte ejendomme.

Ved fastsattelsen af de forventede pengestremme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms bud-

getterede pengestromme for de kommende 10 ar, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort ter-

minalverdi, der udtrykker verdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes

at generere efter budgetperioden. De séledes opgjorte pengestromme tilbagediskonteres til nutids-

veerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkast-

krav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation. Afkastsatsen er fastsat pa baggrund af ek-

sterne magleres bedemmelser af markedsniveauet. Afkastsatsen er fastsat til mellem 6,0 og 7,5 pct.

5. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

6. Deposita

Deposita i alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Deposita i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 14.992

30/9 2023 30/9 2022
14.992.332 18.259.996
-710.703 -3.350.000
14.281.629 14.909.996
11.134.107 11.400.000
743.136 786.254

0 0

743.136 786.254
743.136 786.254

tkr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. september 2023 udger 29.625 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Von Wowern Holding ApS, CVR-nr.

25709403, som er administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de ovrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgér af regnskabet for administrationsselskabet,
hvortil vi henviser.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Von Wowern Ejendomme 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 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. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og tab pa debitorer.
Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets 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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvardi af de for-
ventede pengestromme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsattelsen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgettere-
de pengestremme for de kommende 10 é&r, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalveer-
di, der udtrykker veerdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes at generere
efter budgetperioden. De opgjorte pengestremme tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en
diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Von Wowern Ejendomme 3 ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

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

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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