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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2019
for Wissing Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stege, den 18. februar 2020

Direktion

e 2=

Lars Wissing
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Vi har opstillet &rsregnskabet for Wissing Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 4rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og de
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gxldende i
Danmark.

Arsregnskabet samt n@jagtigheden og fuldstndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstandigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Stege, den 18. februar 2020

ReviVision
Godkendt Revisionsvirksomhed

CVR-nr.: 76893713

o
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REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Wissing Ejendomme ApS for 2019 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 méling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné &rets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af a&ndrede regnskabsmaessige sken af
belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.

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

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne investeringsejendommenes
driftsindtaegter og investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Investeringsejendommenes driftsindtzegter
Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
feellesomkostninger.
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REGNSKABSPRAKSIS

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldin samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber 1 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, sdledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
legjekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige verdi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme",
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REGNSKABSPRAKSIS

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmassige vardi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afgere,
om der er indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfaldet,
gennemfores en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvaerdien er lavere end den
regnskabsmaessige vardi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsverdi. Denne nedskrivningstest
gennemferes drligt pa igangvaerende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for vardifald.

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hejeste vaerdi af nettosalgsprisen og kapitalverdien. Er
det ikke muligt at fastszette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en péalidelig
genindvindingsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en s@rskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen,

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter hensattelser i henhold til lejelovgivningen. Hensatte forpligtelser indregnes,
nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et traek pé selskabets ekonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af rets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som falge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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REGNSKABSPRAKSIS

Gezldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lnets restgaeld.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sa&dvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR 2019 TIL 31. DECEMBER 2019

2018

2019 kr. 1000
BRUTTOFORTJENESTE........ccoooeceniniennreeereereceencenennens 1.294.655 1.205
AdministrationSOmMKOStNINGET.......ccceeeeerreareereereeriereereesreeresseeneens 69.145- 59-
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme..........cccooveneneee 15.669.626 0
DRIFTSRESULTAT .......cootiiireeieeereeeeeete et es e 16.895.136 1.146
Andre finansielle INAEBGLET......c...cccvreemreieriererenece e 4.813 2
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMNEAET ....ovecvereieierieeereie e serrcesresrereseennseesneerenesnnens 19.821- 20-
Andre finansielle OmKOStNINGET.......cccceeieceriirrniecireneesreieerenne 461.655- 484-
RESULTAT FOR SKAT ......ccooieeeeeeeeereene e 16.418.473 644
Skat af drets 1esultat.........cccocvvveeiviirirsireeirirc e e 3.561.900- 158-
ARETS RESULTAT ......oooonmeeeeeeeeeeeeeeee e vneene 12.856.573 486
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVETfart TESUIAL.....ccovveveiricrrerirerinieeere e eesesasnesaenns 12.856.573 486
DISPONERET T ALT ......ccoovcvimieirieicnceeerrenerenesnnreeenesereneene 12.856.573 486
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

2018

2019 kr. 1000
Investeringsejendomme ...........ccoccocevicineninieiniicncc e 47.250.000 31.542
Materielle anlaegsaktiver .............c..cccovvveniennrinnnincncnniinennn, 47.250.000 31.542
ANLAEGSAKTIVER ........coinricirirencnrnccecsennsceennes 47.250.000 31.542
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser........c.ceevveivrverrvennen. 78.568 23
Selskabsskat........cccevieureeenerinicerierieer ettt 49.566 0
Andre tilgodehavender ...........coceveeeiriniecenene e 1.058.786 922
Periodeafgransningsposter.........cveeeierereercrnrerecneecenreceererseeneens 25.655 25
Tilgodehavender ..............cccoeereeiienieicnicenricertieeee st sereene 1.212.575 970
OMSAETNINGSAKTIVER ... 1.212.575 970
AKTIVER. ..ottt sessesseenes 48.462.575 32.512

Wissing Ejendomme ApS 11



BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER
2018
2019 kr. 1000
Selskabskapital .........coccovreveenieienierecee e 150.000 150
Overfart resultat.........ccccvvveeceriee e e 23.485.083 10.628
3 EGENKAPITAL.......ccooieriiieretete ettt neas 23.635.083 10.778
Hensattelse til udskudt skat.........occeeeriniiniiieeeeeee, 6.787.095 3.176
Andre hensatte forpligtelSer........c..couierenenivenrrienecnnrereneeenen 1.859.949 1.732
HENSATTE FORPLIGTELSER.........cccocovniinenineiesenreeenna 8.647.044 4.908
Geeld til realkreditinStitutter.........coveverreeernriereeceeee e 13.755.210 14.232
DEPOSILA. ....occeericnrerericre et er e e 1.036.452 995
4 Langfristede gaeldsforpligtelser...........c..cccovveevinevinvnicnniennen. 14.791.662 15.227
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser ..................... 496.080 487
KreditinStituttEr. . .c.eeveerieerereeeeiereecsenieee st es e st st besas s eoeas 302.867 471
Leveranderer af varer og tjenesteydelser..........ccocoeeveeeenenenencne. 0 37
Geeld til tilknyttede virksomheder ...........ccooonieeiicenninieeee 516.678 493
Selskabsskat........oeovveeieerrceecc e nns 0 4
Anden g&ld........covinininii 70.890 105
Geld til selskabsdeltagere og ledelse ....cccvvvvvvvcenricceviecreniennnnee. 2.271 2
Kortfristede galdsforpligtelser.............c...covveivenicinicnnninn. 1.388.786 1.599
GALDSFORPLIGTELSER ...........cococeniiiinirnicnieiecereeienine 16.180.448 16.826
PASSIVER ....c.oiiiiiitencntreeresiesesressesissesreseessessssessssseseesens - 48.462.575 32.512

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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SPECIFIKATIONER

2018
2019 kr. 1000
Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejningsvirksomhed samt dermed beslaegtet virksomhed.
ANLAGSAKTIVER
Ved vurdering af dagsveardien for investeringsejendommene indgar falgende faktorer:
@ FErhvervsejendommene er beliggende i Kgbenhavns-omradet og i Fakse.
® Afkastkrav er fastsat til 1,75% for ejendommen i Kebenhavns-omradet og 6,75% for
gjendommen i Fakse.
® Der er ikke taget hensyn til inflation og @ndringer i huslejenivean.
® Ejendommen er vurderet som fuldt udlejet.
® Der er taget hgjde for skennet vedligeholdelse.
Forslag til resul-
Primo tatdisponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital ........ccooreecrceeecennene 150.000 0 150.000
Overfort resultat........ccccvvenrerierenrneenrennes 10.628.510 12.856.573 23.485.083
10.778.510 12.856.573 23.635.083
Restgzld efter 5
Gzldialtprimo Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter ................ 15.411.336 14.251.290 496.080 11.802.652
Deposita ...ccceeeeeeeeecreneeeeranenes 994,742 1.036.452 0 0
16.406.078 15.287.742 496.080 11.802.652
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SPECIFIKATIONER

2018
2019 kr. 1000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
hafter selskabet ubegranset og solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pé udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter stort kr. 12.212.689 og kr. 2.711.836 er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pé statusdagen udger henholdsvis kr. 40.000.000
og kr. 7.250.000.

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med Jyske Bank er der pantsat et ejerpantebrev pa kr. 1.550.000 i
ejendommen Griffenfeldsgade, 2200 Kebenhavn N.
Den bogferte verdi af ejendommen udger pr. 31.12.2019 kr. 40.000.000.

Til sikkerhed for alt mellemveerende med Jyske Bank er der pantsat et ejerpantebrev pa kr. 1.000.000 i
ejendommen Kirketorvet, 4640 Fakse.
Den bogferte veerdi af ejendommen udger pr. 31.12.2019 kr. 7.250.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa nom. kr. 25.000 samt kr. 15.000 i ejendommen Kirketorvet,

4640 Fakse. Ejerpantebrev er deponeret som sikkerhed for mellemvarende med Ejerforeningen Fakse
Midtpunkt. Bogfert veerdi af ejendommen udger kr. 7.250.000.
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