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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30.
september 2017 for Wyrna ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober
2016 - 30. september 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kalundborg, den 30. november 2017

Direktion

Bent Christensen
direktør

Søren Norup Pries
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Wyrna ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Wyrna ApS for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
føres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gælden-
de i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå
som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlin-
formation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegn-
ing gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 30. november 2017

Addea Audit
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 36 07 49 81

Anders Salomonsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Wyrna ApS
Brandsbjerg 6
4400 Kalundborg

CVR-nr.: 11 50 73 79
Regnskabsperiode: 1. oktober 2016 - 30. september 2017
Stiftet: 1. oktober 1987
Regnskabsår: 30. regnskabsår
Hjemsted: Kalundborg

Direktion Bent Christensen, direktør
Søren Norup Pries, direktør

Revision Addea Audit
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Skomagergade 13, 1.
4000  Roskilde

5

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 4
A0

BH
-B

D
IV

D
-Q

AB
XC

-F
G

4F
X-

M
IO

H
Y-

FI
2U

E



Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive financiering, besiddelse, køb og salg, samt administration af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling
Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme er behæftet med usikkerhed. Ledelsen har med
udgangspunkt i sit indgående kendskab til ejendomsbranchen og markedet i øvrigt, samt salg af
ejendomme i samme område foretaget en værdiansættelse af investeringsejendommenes forventede
handelsværdi på statustidspunktet.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets ledelse betragter årets resultat som tilfredsstillende.

6

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 4
A0

BH
-B

D
IV

D
-Q

AB
XC

-F
G

4F
X-

M
IO

H
Y-

FI
2U

E



Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Wyrna ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i takt med de perioder,
som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab på debitorer mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenu-
et og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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Resultatopgørelse 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Note 2016/2017
kr.

2015/2016
kr.

Bruttofortjeneste 441.596 548.160

Personaleomkostninger 0 0

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 441.596 548.160

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 -5.989 -31.420

Resultat før finansielle poster 435.607 516.740

Finansielle indtægter 0 114
Finansielle omkostninger 2 -110.317 -109.423

Resultat før skat 325.290 407.431

Skat af årets resultat 3 -70.128 -91.048

Årets resultat 255.162 316.383

Overført resultat 255.162 316.383

255.162 316.383
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Balance pr. 30. september 2017

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 10.000.000 10.000.000

Materielle anlægsaktiver 10.000.000 10.000.000

Anlægsaktiver i alt 10.000.000 10.000.000

Andre tilgodehavender 48.306 0
Periodeafgrænsningsposter 17.264 17.533

Tilgodehavender 65.570 17.533

Likvide beholdninger 1.269 58.530

Omsætningsaktiver i alt 66.839 76.063

Aktiver i alt 10.066.839 10.076.063
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Balance pr. 30. september 2017

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 4.056.910 3.801.748

Egenkapital 5 4.256.910 4.001.748

Hensættelse til udskudt skat 1.562.970 1.565.772

Hensatte forpligtelser i alt 1.562.970 1.565.772

Andre kreditinstitutter 2.118.854 2.475.477
Deposita 134.151 106.701

Langfristede gældsforpligtelser 6 2.253.005 2.582.178

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 333.490 332.163
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.568.040 1.412.242
Selskabsskat 72.930 91.784
Anden gæld 19.494 90.176

Kortfristede gældsforpligtelser 1.993.954 1.926.365

Gældsforpligtelser i alt 4.246.959 4.508.543

Passiver i alt 10.066.839 10.076.063

Eventualposter m.v. 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Virksomhedskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2016 200.000 3.801.748 4.001.748
Årets resultat 0 255.162 255.162
Egenkapital 30. september 2017 200.000 4.056.910 4.256.910
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Noter

2016/2017
kr.

2015/2016
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af drifts-
forbedringer -30.000 -19.071

Værdiregulering investeringsejendomme -30.000 -19.071

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser 24.011 -12.349

Værdireguleringer af gæld vedrørende investeringsejendomme 24.011 -12.349

-5.989 -31.420

2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 74.014 68.950
Andre finansielle omkostninger 36.303 40.473

110.317 109.423

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 72.930 91.784
Årets udskudte skat 0 -736
Regulering af udskudt skat tidligere år -2.802 0

70.128 91.048

4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. oktober 2016 8.123.282
Tilgang i årets løb 30.000

Kostpris 30. september 2017 8.153.282

Værdireguleringer 1. oktober 2016 1.876.718
Årets værdireguleringer -30.000

Værdireguleringer 30. september 2017 1.846.718
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)
Investeringsejen-

domme

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2017 10.000.000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2017er der anvendt en pris pr. m2 på kr. 1.000,
som er baseret på byggeretsværdi pr. m2.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav 1.000,00% Basis -1.000,00 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 2.000,00 1.000,00 0,00

Dagsværdi 9.000.000 10.000.000 11.000.000

Ændring i dagsværdi -1.000.000 0 1.000.000

5 Egenkapital
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. oktober

2016

Gæld
30.

september
2017

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Andre kreditinstitutter 2.807.640 2.452.344 333.490 771.479
Deposita 106.701 134.151 0 0

2.914.341 2.586.495 333.490 771.479
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Noter

7 Eventualposter m.v.
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties. Der henvises
til A/S Butikstorvet for en opgørelse af den samlede hæftelse pr. 30/09-17.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger.
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