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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Woden logistics ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 3. maj 2023

Direktion:

Heine Winkel Segrensen

Bestyrelse:

Carl Erik Skovgaard Claus Tygesen Carsten Vester Holm
Formand

Kathrine Holm Thomas Tygesen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Woden logistics ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Woden logistics ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet 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 pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 3. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i 2022 aendret regnskabspraksis, saledes selskabets ejendom fremadrettet indregnes som
investeringsejendom efter arsregnskabslovens § 38. Der henvises til saerskilt omtale under anvendt
regnskabspraksis, hvor baggrunden for den andrede praksis samt belgbsmaessige konsekvenser er
omtalt.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2022
kr.

1 734.229

2.000.000

2.734.229

1.486.841
2 -359.497

3.861.573

3 -849.543

3.012.030

500.000
2.512.030

3.012.030

2021
kr.

1.653.976

0

1.653.976

0
-273.553

1.380.423

-303.679

1.076.744

500.000
576.744

1.076.744
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.ccooenni.

PASSIVER

Selskabskapital.............
Overfort resultat...........

Foreslaet udbytte for regnskabSaret........ocvveveerinininenenenennns

EGENKAPITAL...............

Hensaettelse til udskudt skat......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,

HENSATTE FORPLIGTELSER........cccoiiiiiiiiiii

Konvertible gaeldsbreve...

Geaeld til realkreditinstitutter....ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..

Deposita.....ccccvvuveeennn..

Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Konvertible gaeldsbreve...

Geeld til realkreditinstitutter.....oooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine,

Geeld til pengeinstitutter.

Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...

Selskabsskat.................
Anden geeld.................

Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

21.000.000
21.000.000

21.000.000

334.726
334.726

3.747

338.473

21.338.473

250.001
5.383.466
500.000

6.133.467

923.797

923.797

1.000.000
10.747.466
900.000
12.647.466

500.000
517.828

1

25.000
245.520
345.394
1.633.743

14.281.209

21.338.473

2021
kr.

19.000.000
19.000.000

19.000.000

0
0

169.693

169.693

19.169.693

250.001
2.871.436
500.000

3.621.437

319.774

319.774

1.500.000
10.167.471
1.156.612
12.824.083

500.000
543.836
857.386
15.000
259.042
229.135
2.404.399

15.228.482

19.169.693



|IBDO "

EGENKAPITALOPG@ORELSE
Foreslaet
Selskabs-  Reserve for Overfert  udbytte for
kapital opskrivninger resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 31. december 2021............ 250.001 795.798 2.075.638 500.000 3.621.437
Praksisaeendring........ceeeeiieiniiniinnnnennnns -795.798 795.798 0
Korrigeret egenkapital 1. januar 2022.. 250.001 0 2.871.436 500.000 3.621.437
Forslag til resultatdisponering.............. 2.512.030 500.000 3.012.030
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte....cocvvvvveviiiininnnnnene. -500.000 -500.000

Egenkapital 31. december 2022.......... 250.001 0 5.383.466 500.000 6.133.467
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NOTER
Note
Seerlige poster 1
Selskabet har i regnskabsaret afgivet en lejerabat pa 900 tkr.
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger 2
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 359.497 273.553
359.497 273.553
Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 245.520 139.656
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 604.023 164.023
849.543 303.679
Materielle anlagsaktiver 4
Investeringseje
domme
KOStPris 1. JANUAT 2022.....cciineeiiiieteeineerenneeeenneeeaneeeesnneresnnesenasesonnssnnnes 21.869.055
Kostpris 31. december 2022..........ccooitiiitiiieiiiiaiteeieeeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 21.869.055
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022......cciiuiiiiiiiiiiiiiiieieiiereieeeaiaeeaanas 3.902.917
[ = U 1Y <] a To | = A PP -3.902.917
Af- og nedskrivninger 31. december 2022.........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeans 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......cceeiiiiiiiiiiiiiieineiaeennnns 1.033.862
[ - U 1Y <] o To | = A PP -3.902.917
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 2.000.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccocviiiiiiinin. -869.055
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnn. 21.000.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Investerings-
ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiitiiiitiiiieieineeieentererneerenaterenasennnes 21.000.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuvuviniuiiniiiinieiniieneenenees 2.000.000
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Ejendommen som hovedsageligt er bestdende af lagerbygning, er placeret i Aarhus syd og er
anskaffet i 2015.

Ejendommens dagsvaerdi er vurderet ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det nuvaerende og budgetterede driftsafkast for 2023 vurderes at udgere ca. 1.515 tkr. hvilket
bygger pa en arlig leje pr. kvadratmeter pa 471 kr., arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 264 tkr. samt en forventning om, at ejendommen er fuldt udlejet.

Ved beregningen er der anvendt et afkastkrav pa 7,2%, som er fastlagt under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 7,2% er ligeledes baseret pa generelle afkastkrav for
tilsvarende industri og logistik ejendomme, med sekundaer placering i Aarhus.

Zndringer i  afkastkravssatsen har  vaesentlig  betydning for malingen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastkravet ferer til et fald i markedsvaerdien. En
@ndring af afkastkravene pa +/-0,50 %-point vil betyde en andring i ejendommenes
markedsvaerdi pa hhv. -1.371 tkr. og +1.559 tkr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeeld 31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Konvertible gaeldsbreve..........ccccoeiinenn. 1.500.000 500.000 0 2.000.000
Geeld til realkreditinstitutter................... 11.265.294 517.828 8.794.424 10.711.307
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiii i 900.000 0 900.000 1.156.612

13.665.294 1.017.828 9.694.424 13.867.919

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut 31. december 2022 pa 11.471 tkr. er
der tinglyst realkreditpantebrev nom. 11.820 tkr. med sikkerhed i grunde og bygninger med en
bogfort vaerdi 31. december 2022 pa 21.000 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Woden logistics ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Selskabets investeringsejendom var tidligere indregnet og malt til kostpris med fradrag af
akkumulerede afskrivninger samt opskrivninger efter ARL § 41 via selskabets egenkapital.
Selskabets regnskabspraksis er andret, til at selskabets investeringsejendomme indregnes og males
til dagsvaerdi efter ARL § 38 med indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisandringen er, at selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i ejendomme
med henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af
investeringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens
aktiver og forpligtelser, finansielle stilling samt resultat.

For 2021 har den andrede praksis folgende belobsmaessige konsekvenser: Arets resultat er
forbedret med 609 tkr. far skat og 475 tkr. efter skat. Balancesummen og selskabets egenkapital er
uaendret.

For 2022 har den andrede praksis folgende belebsmaessige konsekvenser: Arets resultat er
forbedret med 2.609 tkr. for skat og 2.035 tkr. efter skat. Balancesummen og selskabets
egenkapital er uaendret.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



