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Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2021 -
31-12-2021 for Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS.

,&rsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021.

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

Arsrappor‘cen indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykgbing Sj., den 17-06-2022

Direktion
Tomasz Makowski Morten Bardrum
Direktgr Direktgr



Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS for regnskabsaret
01-01-2021 - 31-12-2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance
0g noter. ,&rsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2021, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafhangige 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 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 revisionsbevis 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig 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 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 opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, naér sédan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, 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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Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes 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 vaesentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet 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 gare opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfagre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

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



Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbaek, den 17-06-2022

Damgaard Revision
CVR-nr. 33074441

René K. Damgaard
Registreret revisor
mnel5369



Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af erhvervs- og boliglejemal i
investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gskonomiske forhold
Regnskabsaret er forlgbet tilfredsstillende med fuld udlejning af alle lejemal.

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 udviser et resultat pa
kr. 460.340, og selskabets balance pr. 31-12-2021 udviser en balancesum pa kr. 7.841.800,
og en egenkapital pa kr. 1.507.466.

Udbruddet af COVID-19 virussen og de indfgrte restriktioner har ikke i betydende grad pavirket
arets aktiviteter og gkonomiske udvikling.

Arets udvikling og resultat anses under disse omstaendigheder for at veere tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Ledelsen er opmaerksom pa Ruslands invasion af Ukraine og at denne kan fa indflydelse pa
investeringsaktiviteter og kursudvikling pa vaerdipapirer.

Der er efter regnskabsarets afslutning i gvrigt ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig
betydning for selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Med basis i at alle lejemal fortsat er udlejet forventer ledelsen, at selskabet udviser et positivt
resultat i naeste regnskabsar.

Koncernforhold
Selskabet er 100% ejet af Wolmer Gruppen Adm. ApS.



Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

,&rsrapporten for Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS for 2021 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse
B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
,&rsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

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



Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget
i regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne lejeindtaegter,
omkostninger til drift af investeringsejendomme og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen i den periode, indtaegterne vedrgrer, uanset
betalingstidspunkt.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Variable omkostninger omfatter driftsomkostninger til investeringsejendomme, herunder
skatter, forsikringer, vedligeholdelse, tab pa lejetilgodehavende og forbrug ved manglende
udlejning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post
i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt
amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer
egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser 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 skattemaessige underskud
modtager sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle
underskud (fuld fordeling).



Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i
opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som palignes investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

/ndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veaerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som felge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien
indregnes i resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pd ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort
som et afkastkrav pa mellem 4 og 7,25 %, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens
stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Geelden i
ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke gvrige egenkapitalposter, der kan
veaere lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige
underskud, indregnes med den veerdi, 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Galdsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til
det modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfalgende ar
males lanene til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1dnets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgaelden, beregnet som lénets underliggende
kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
l&nets kursregulering p& optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel
veerdi.
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Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Anden geeld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel

veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering
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2021 2020

kr. kr.
709.255 615.044
71.022 -1.176.233
780.277 -561.189
-190.120 -220.262
590.157 -781.451
-129.817 171.925
460.340 -609.526
460.340 -609.526
460.340 -609.526




Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Balance 31. december 2021

Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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2021 2020
Note kr. kr.
7.500.000 7.500.000
7.500.000 7.500.000
7.500.000 7.500.000
16.852 0

0 3.795

6.305 11.310
23.157 15.105
318.643 34.294
341.800 49.399
7.841.800 7.549.399




Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Balance 31. december 2021

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Henseaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser 1

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 2
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 3
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2021 2020

kr. kr.
125.000 125.000
1.382.466 922.126
1.507.466 1.047.126
768.445 707.576
768.445 707.576
0 724.731
3.801.749 3.010.045
3.801.749 3.734.776
206.969 457.366
2.322 1.730
23.000 23.000
1.193.233 1.196.824
68.948 85.511
269.668 295.490
1.764.140 2.059.921
5.565.889 5.794.697
7.841.800 7.549.399




Wolmer Gruppen Erhvervsejendomme ApS

Noter

1. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geaeld til realkreditinstitutter 4.020.848 3.813.877 2.969.444
4.020.848 3.813.877 2.969.444

2. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og heefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen., samt eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat
pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Selskabet har ikke udover foranstédende pataget sig kautions-, garanti- eller andre
eventualforpligtelser.

3. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 3.801.749 er givet pant i investeringsejendomme
og til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitutter er der udstedt ejerpantebreve stort kr.
2.300.000 i investeringsejendomme.

Investeringsejendommes bogfgrte vaerdi udggr kr. 7.500.000.
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