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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2020 - 
31-12-2020 for Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Nykøbing Sj., den 30-06-2021

Direktion

Tomasz Makowski Morten Bardrum

Direktør Direktør
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Til kapitalejerne i Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS for regnskabsåret 
01-01-2020 - 31-12-2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance 
og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere 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 henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for 
vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne 
kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 årsregnskabet på 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 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 fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en 
revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, 
men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale 
standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende 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 forventes, 
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som 
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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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:
 
* 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 fejlinformation 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 

revisionshandlinger, 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 usikkerhed 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 revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, 
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 placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder 
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen 
form for konklusion 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 viden 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.
 
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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Holbæk, den 30-06-2021

Damgaard Revision

CVR-nr. 33074441

René K. Damgaard

Registreret revisor

mne15369
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af erhvervs- og boliglejemål i 
investeringsejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020 udviser et resultat på 
kr. -609.527, og selskabets balance pr. 31-12-2020 udviser en balancesum på kr. 7.549.399, 
og en egenkapital på kr. 1.047.125.
 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Bortset fra udbruddet af COVID-19 virus har 
der ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at 
det kræver omtale i ledelsesberetningen.
 
Den hastige spredning af COVID-19 virussen i Danmark og resten af verden siden marts 2020 
har nødvendiggjort en række restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan få 
store samfundsøkonomiske konsekvenser. Selskabet er for nuværende ikke direkte berørt af de 
gennemførte restriktioner.
 
Hvis udbruddet af COVID-19 virus bliver langvarigt og myndighederne gennemfører yderligere 
tiltag for at dæmme op for smittespredningen, kan de samfundsøkonomiske konsekvenser blive 
markante. I et sådant scenarie kan selskabet også blive påvirket negativt. Myndighederne har 
dog allerede igangsat flere økonomiske støttetiltag, og må forventes at gennemføres yderligere 
støttetiltag i tilfælde af et længerevarende udbrud, der vil afbøde konsekvenserne af 
restriktionerne.
 
Udbruddet af COVID-19 virussen og de indførte restriktioner har ikke i betydende grad påvirket 
årets aktiviteter og økonomiske udvikling.
 
Årets udvikling og resultat anses under disse omstændigheder for at være tilfredsstillende.
 
Forventninger til fremtiden
Med basis i at alle lejemål fortsat er udlejet forventer ledelsen, at selskabet udviser et positivt 
resultat i næste regnskabsår.
 



Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

- 8 -

Generelt
Årsrapporten for Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS for 2020 er aflagt i 
overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse 
B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå 
årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 
tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 
 
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 selskabet, 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. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en 
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris 
med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem 
kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget 
i regnskabsposten bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten indeholder lejeindtægter, omkostninger til drift af investeringsejendomme og 
eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen i den periode, indtægterne vedrører, uanset 
betalingstidspunkt.
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Variable omkostninger omfatter driftsomkostninger til investeringsejendomme, herunder
skatter, forsikringer, vedligeholdelse, tab på lejetilgodehavender og forbrug ved manglende
udlejning.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post 
i resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der
vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt
amortisering af realkreditlån.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets 
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører 
egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes 
direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de 
danske datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i 
forhold til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud 
modtager sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle 
underskud (fuld fordeling).
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Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå 
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af 
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i 
opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi 
revurderes årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det 
geografiske område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under 
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt 
budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte 
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, 
som pålignes investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes 
regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på 
investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien
indregnes i resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort
som et afkastkrav på mellem 5 og 7,5 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens
størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i
ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan 
være lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige
underskud, indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i
virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet 
skat af årets forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige 
indkomster samt for betalte acontoskatter.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til
det modtagende provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende år
måles lånene til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til restgælden beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lånets kursregulering på optagelsest idspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel
værdi.
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Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel 
værdi.
 
Periodeafgrænsningsposter, passiver
Periodeafgræsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende 
indtægter i de efterfølgende regnskabsår.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Bruttofortjeneste 615.043 642.618

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -1.176.233 2.882

Driftsresultat -561.190 645.500

Finansielle indtægter 0 1.003

Finansielle omkostninger -220.262 -206.936

Resultat før skat -781.452 439.567

Skat af årets resultat 171.925 -96.698

Årets resultat -609.527 342.869

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -609.527 342.869

-609.527 342.869
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 7.500.000 8.600.000

Materielle anlægsaktiver 7.500.000 8.600.000

Anlægsaktiver 7.500.000 8.600.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 35.172

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.795 3.795

Periodeafgrænsningsposter 11.310 8.579

Tilgodehavender 15.105 47.546

Likvide beholdninger 34.294 0

Omsætningsaktiver 49.399 47.546

Aktiver 7.549.399 8.647.546
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 922.125 1.531.650

Egenkapital 1.047.125 1.656.650

Hensættelser til udskudt skat 707.576 921.103

Hensatte forpligtelser 707.576 921.103

Gæld til realkreditinstitutter 3.230.431 3.392.471

Gæld til kreditinstitutter 504.345 716.714

Langfristede gældsforpligtelser 1 3.734.776 4.109.185

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 457.366 627.381

Gæld til banker 1.730 58.737

Leverandører af varer og tjenesteydelser 23.000 23.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.196.824 946.638

Selskabsskat 85.511 50.820

Anden gæld, moms 140.091 70.494

Periodeafgrænsningsposter 0 28.138

Deposita 155.400 155.400

Kortfristede gældsforpligtelser 2.059.922 1.960.608

Gældsforpligtelser 5.794.698 6.069.793

Passiver 7.549.399 8.647.546

Eventualforpligtelser 2

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 3
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1. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.230.431 241.596 2.145.728

Gæld til kreditinstitutter 504.345 215.770 192.375

3.734.776 457.366 2.338.103

2. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de
skatter, som vedrører sambeskatningen., samt eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat 
på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Selskabet har ikke udover foranstående påtaget sig kautions-, garanti- eller andre 
eventualforpligtelser.

3. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter kr. 3.472.026 er givet pant i investeringsejendomme
og til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitutter er der udstedt ejerpantebreve stort kr.
2.300.000 i investeringsejendomme.

Investeringsejendommes bogførte værdi udgør kr. 7.500.000.


