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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018 for
Ejendomsselskabet WGM ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

o~
Herning, den /o /5 2019
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Den uafhzngige revisors revisionspiategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet WGM ApS

Pitegning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet WGM ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2018 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathangige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. 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 &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et Arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde rsregnskabet pd
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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnia hej grad af sikkerhed for, om Aarsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nr saddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhangige revisors revisionspategning

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

» Opnir vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interme kontrol.

+ Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnadede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmarksom péa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke laengere kan fortsaette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

Heming, den [S /S 2019

Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr, 7§33 78 18

en Uttosen

statsaut. revisor
mne26913
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet WGM ApS
Monradsgade 8A
7400 Herning
CVR-nr.: 3376 38 67
Stiftet: 21. juni 2011
Kommune: Herning
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Ulrik Gaasdal Jakobsen

Revisor Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
@stergade 48
7400 Hemning

Carsten Ottosen, statsaut. revisor
Anders Kloster Rasmussen, revisor, cand. merc. aud.
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og miling
Malingen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med usikkerhed, som folge af de aktuelle
markedsforhold med begransninger i udbud og efterspergsel.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabséret, som er af s& vesentlig karakter, at det kraver omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet WGM ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
regnskabsklasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning
Nettoomsaetning 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
fellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med

den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

ZEndring i udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pé egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet UGJ Holding ApS (administrationsselskab). Arets

sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet pé
balancetidspunktet.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
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Anvendt regnskabspraksis

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ér.

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

ZAndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen.
Som felge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Materielle anlegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller
genindvindingsverdien, hvor denne er lavere.

Smaaktiver og aktiver med kort levetid indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgrznsningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende

regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
gzldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gzldsforpligtelser
Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden gald, males til amortiseret

kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december

Note

BRUTLTORESULTAT woovmivamssmimsmmmovanssimyss ooy s s s

2 Persotigleom oS INBET v rusysumsssmssosse vy v s s v sy S s e v
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ATl B TS KUIVEE v ey o o S T S S G s

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer................cccoeeeniiieniins i

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme..........ccoveeveereerenienenevnrneeneeen

DRIFTSRESULTAT ...ttt

Andre finansielle INAEEREIET . .......ovvirieeeceeee e
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

VITKSOIMINEAET 1..vviiivieiriere e ettt c et e st e s e e e sae e et e bt e se et e bt e eane e
Andre finansielle OMKOSININZET .. ..cviivvveeriiiireiereirereerrerae e csreee s esreeesreeseeenns

RESULTAT EDR BEAT. .....ommmnnsrmnsmmoosssons s s ooy

SKat af ATEtS TESULEAL ....euuvveiiecit ettt eeee e e e e e e e e teee s e taan s seesessnen s sneerannnsrannneeees

A RIS BESUL TR . ooinmmommmmsnmimmmmyss s s et

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort Tesiiltat. cuusam s s s s s S e e o s vorws

DISPONERET I ALT ococoniimnmamivininsmsmunmiinimimmsnnismmmmngs

12

2017
2018 kr. 1.000
519.385 478
-36.941 -40
0 18
482.444 420
15.000 50
497.444 470
17 0
-4.313 5
-229.138 -240
264.010 225
-58.362 49
205.648 176
205.648 176
205.648 176
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Balance 31. december
AKTIVER

Note

3 Ot OF DYIIIIITET oueonusmsverreyvwssismes oo s s e s s o SR ST RS54

Materielle anleeoSaAREIVOY ..o i v T e A e

ANLAEGSAKTIVER ......oocovninmnmmmmsmmminmmsmms s it v se i

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.........c.coovveereenieneninneniiiiencecnne
Andre tilgodehavender...........coovoiiiiiiiiiii s
PeriodeafgransningSPOSIET .. .ovuiiiieeiiteet ettt ettt e e e

Tilgodehavender ...

OMSAETNINGSAKEIVER covnnmmmmnms s i oo e s

AKTIVER

13

2017

2018  kr. 1.000
9.366.000 9.351
9.366.000 9.351
9.366.000 9.351
5.910 3
6.665 23
10.181 10
22.756 36
22.756 36
9.388.756 9.387
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Balance 31. december

PASSIVER
2017
2018  kr. 1.000

Note

VirkSomBEdSIAPIAL connmununmm s S 80.000 80
OVertBrt TESUIAL - oossesimamon st i H AR SR e P A SO S S s S 3.894.877 3.690
4 EGENKAPITAL s s s s S i s ey 3.974.877 3.770
Heriszttelsetil udslkudt skat o mmmemmnnsmmasimmsanasn o s 735.000 727
HENSATTE EORPLIGTELSER ....ooviensan st s s 735.000 727
PrioritetSEald ... .cooiiieie e 4.063.390 4.203
BB e T A R A R R A ARG 141.500 139
5 Langfristede galdsforpligtelser .....................cccocooiiiiiiiines 4.204.890 4.342
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligte]lSer .....ooovviviiriiicenrieicricerce s 149.600 150
KB B T s e e e S G T T R 479 122
Leveranderer af varer 0g fjenesteydelSer . ...cummimmisismmasmivsmsmsssisosisisisassiosios 29.435 30
Geeld til tilknyttede virksomheder ...ummmammamaamansssamsasima s 146.135 109
SEISKADSSKAL ...vevreeeiriee ettt ettt nes 50.362 38
ANAEN GBI ... e e 51.961 57
P Ode A oSNNS POSIER it O G T e T 1.800 0
Gald il vitksomhiedsdetagere og ledelse s.simsnmasmermaimimng o 44.217 42
Kortfristede gzeldsforpligtelser................ocoiiiiiiiiiiin e, 473.989 548
GELDSFORPLIGTELSER. ........ccnvisssiisimiimmsiiissisviis amasivsssisisis 4.678.879 4.890
PASSIVER ...ttt ettt e 9.388.756 9.387

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
7 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter
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2017
2018  kr. 1.000
Usikkerhed ved indregning og miling
Malingen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med vaesentlig
usikkerhed. Malingen af investeringsejendomme er baseret pa en afkastbaseret
model , hvor prisfastseattelsen tager udgangspunkt i ledelsens vurdering af et
markedsbaseret afkastkrav ved en hensigtsmassig markedsforing af
investeringsejendommene. Afkastkravet er af ledelsen fastsat til intervallet 5,5 -
8,0 % afrundet, afheengigt af beliggenhed og ejendomskategori.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget ...........cooiiiiiiiiii e 1 1
1111111 36.551 40
Andre omkostninger til social SITING. . cciv i arssmise 390 0
36.941 40
Grunde og
bygninger
Materielle anlegsaktiver
Kostpris L januar 201 8t nvemamsamnmr s e WA 8.739.003
Bl Dzt O e ——— 0
ARG AIIE & vnimvnns oo oo ey v e S A R S R Y R 0
Kostpris 31, december 2018 ....c.cooommi i amimmmisssmsmsmm i s s s s s e 8.739.003
Opskrivititiger 1. januar 2018 s sssonmmssrmminssysse s s s s s i m s o ssimm 611.997
a0 ] PR 15.000
Opskriviinger 31, decembier 208 ...t et e i st s i 626,997
Af/nedskrivninger 1..januar 2018 .. sumusrmmosprimsissmmmimms oo momssvem s s iy 0
Af-/nedskrivninger pa ath@ndede aktiver.........ccoooiviiiiiii 0
AL/ NEASKITVIIIZET ..ottt ettt et e et e e e ene e e e e e neesteeenseeaseaneesbeeseaaneeeneee 0
Af-/medskrivninger 31. december 2018 ..o 0
Regnskabsmassig vaerdi 31, december2018.........cummmnaasmarsismcasss s s 9.366.000
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Noter
Forslag til
resultatdis-
1/1 2018 ponering 31/12 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital .........coccervicininnrerinecrieneneeeee e 80.000 0 80.000
Overfart reSUltal.......ccoceeeiiee e e 3.689.229 205.648 3.894.877
3.769.229 205.648 3.974.877
1/1 2018 31/12 2018 Afdrag Restgzeld
Geld i alt Geeld i alt neste ar efter 5 ar
Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgeld ..o mnvasions 4.353.093 4.212.990 149.600 3.762.000
DEPOSItA vssmimmmssmrnsssrsey 139.050 141.500 0 0
4.492.143 4.354.490 149.600 3.762.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Kautions-, pensions- og garantiforpligtelser andrager kr. 0.

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed heafter selskabet ubegrznset og solidarisk med de eovrige
selskaber 1 sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pi
udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Den anferte prioritetsgeeld pa kr. 4.212.990 er tinglyst med sikkerhed i en af
selskabets ejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pa 9.366.000.

Foruden prioritetsgeld er der til sikkerhed for engagement i pengeinstitut tinglyst
ejerpantebrev kr. 150.000 i virksomhedens ejendom.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelse herudover andrager kr. 0.



