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Wulff Eiendomme A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Wulff Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 12. juni 2023

Direktion

Flemming Thygesen Wulff

Bestyrelse

Michael Koch Kia Wulff Flemming Thygesen Wulff
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Wulff Eiendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Wulff Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Horsens, den 12. juni 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve, udleje og salge fast ejendom samt at foresta handel og finansiering
og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa t.kr. 1.202, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa t.kr. 17.874.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Wulff Ejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i t.kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindtaegter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter, som er periodiseret frem til regnskabsarets udlgb.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for af-
givne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv. der afholdes i forbindelse med den udlejning, som indgar i
nettoomsaetningen.

Belgb til deekning af driftsudgifter, som opkraeves over huslejen, modregnes i omkostningerne.

Andre driftsindtzaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer samt andre personaleomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende geeld i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedseaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.



Wulff Eiendomme A/S 9

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udggr en vaesentlig del af den samlede kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 20-50 ar 0%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%
Indretning af lejede lokaler 10 ar 0%

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og ind-
virkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under

andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Andre finansielle anleegsaktiver

Andre finansielle anlagsaktiver bestar af pantebreve. Finansielle aktiver med et fast udlgbstidspunkt, som le-
delsen forventer at beholde til udlgb, males til amortiseret kostpris, og nedskrives til en lavere genindvin-
dingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.



Wulff Eiendomme A/S 11
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022
Note 2022 2021
t.kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 4.446 5.903
Personaleomkostninger 1 (523) (372)
Resultat for af- og nedskrivninger 3.923 5.531
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver (1.732) (1.464)
Resultat fgr finansielle poster 2.191 4.067
Finansielle indteegter 215 224
Finansielle omkostninger 2 (865) (645)
Resultat for skat 1.541 3.646
Skat af arets resultat 3 (339) (549)
Arets resultat 1.202 3.097
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 1.202 3.097

1.202 3.097
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Balance 31. december 2022
Note 2022 2021
t.kr. t.kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 4 73.989 70.292
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 222 45
Indretning af lejede lokaler 4 0 22
Materielle anlaegsaktiver 74.211 70.359
Andre tilgodehavender 2.451 2.758
Finansielle anlzegsaktiver 2.451 2.758
Anlaegsaktiver i alt 76.662 73.117
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 611 109
Andre tilgodehavender 188 20
Tilgodehavende moms og afgifter 0 247
Tilgodehavender 799 376
Likvide beholdninger 29 678
Omsaetningsaktiver i alt 828 1.054
Aktiver i alt 77.490 74.171
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Balance 31. december 2022
Note 2022 2021
t.kr. t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500 500
Overfgrt resultat 17.374 16.172
Egenkapital 5 17.874 16.672
Hensaettelse til udskudt skat 6 1.776 1.790
Hensatte forpligtelser i alt 1.776 1.790
Banker 15.331 15.223
Geeld til realkreditinstitutter 16.909 18.184
Deposita 1.138 1.050
Langfristede galdsforpligtelser 7 33.378 34.457
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 1.328 5.196
Banker 2.103 14.999
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 23
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 55 49
Geeld til tilknyttede virksomheder 20.407 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 89 16
Selskabsskat 354 940
Anden geeld 126 29
Kortfristede geeldsforpligtelser 24.462 21.252
Geaeldsforpligtelser i alt 57.840 55.709
Passiver i alt 77.490 74.171

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 500 16.172 16.672
Arets resultat 0 1.202 1.202
Egenkapital 31. december 2022 500 17.374 17.874
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Noter til érsrapporten
2022 2021
t.kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger 515 367
Andre omkostninger til social sikring 8 5
523 372
Gennemsnitligt antal beskzaeftigede medarbejdere 2 1
2  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 207 0
Andre finansielle omkostninger 658 645
865 645
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 354 940
Arets udskudte skat (15) (391)
339 549
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Noter til arsrapporten

4 Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lgb

Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Tilbagefgrte af- og nedskrivninger pa afhaendede
aktiver

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

5 Egenkapital

Virksomhedskapitalen specificerer sig saledes:

500 A-aktier a t.kr. 100
4.500 B-aktier & t.kr. 100

Andre anlag,
Grunde og byg- driftsmateriel Indretning af

ninger og inventar lejede lokaler
85.376 75 3.448
5.388 242 0
0 (75) 0
90.764 242 3.448
15.084 30 3.426
1.691 20 22
0 (30) 0
16.775 20 3.448
73.989 222 0

Palydende

veerdi

50
450
500

Der har ikke vaeret andringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsrapporten

2022 2021
t.kr. t.kr.
6 Henseettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2022 1.790 2.182
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen (14) (392)
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2022 1.776 1.790
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Banker 18.880 15.331 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 19.723 18.237 1.328 11.574
Deposita 1.050 1.138 0 1.139
39.653 34.706 1.328 12.713

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Wulff Invest | ApS og haefter solidarisk med @vrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitutter, t.kr. 17.434 er der afgivet sikkerhed i form
af ejerpantebreve med nominel vaerdi pa i alt t.kr 7.080 i grunde og bygninger med en regnskabsmaessig
veerdi pa i alt t.kr. 15.040, samt skadeslgsbreve med en nominel vaerdi pa i alt t.kr. 5.252 i grunde og
bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa i alt t.kr. 29.624.

Til sikkerhed for gaeld i realkreditinstitutter, t.kr. 18.237 er der pr. 31. december 2022, afgivet sikkerhed i
grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa i alt t.kr. 69.320.

Derudover er der tinglyst et ejerpantebrev i en ejendom med t.kr. 942. Dette ejerpantebrev er til fri
disposition.
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