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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022 for Weco-Properties Invest ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 30. marts 2023

Direktion

a311457b142c8e 

Johan Ernst Wedell-Wedellsborg 
Direktør
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Til kapitalejeren i Weco-Properties Invest ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Weco-Properties Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis (”regnskabet”).

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 regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 regnskabet 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 regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet 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 brugerne træffer på grundlag af
regnskabet.

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 regnskabet, 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.
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● 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 regnskabet 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 regnskabet 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 regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet 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.

Hellerup, den 30. marts 2023

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

75ae1da59a2f51 
Flemming Eghoff

8eddd6d87e815a 
Martin Birch

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor 

mne30221 mne42825
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Selskabet Weco-Properties Invest ApS
Rungsted Strandvej 113
2960 Rungsted Kyst

CVR-nr: 34 69 82 01

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Stiftet: 6. juli 2012

Regnskabsår: 11. regnskabsår

Hjemstedskommune: Hørsholm

Direktion Johan Ernst Wedell-Wedellsborg

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44 
2900 Hellerup 
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Note 2022 2021

DKK DKK

Bruttotab før værdiregulering -146.239 -195.432

 

Værdiregulering af investeringsaktiver 2 -119.867 -314.000

Bruttotab efter værdiregulering -266.106 -509.432

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 101.731 0

Finansielle indtægter 3 220.077 190.754

Resultat før skat 55.702 -318.678

 

Skat af årets resultat 4 -16.000 0

Årets resultat 39.702 -318.678

Resultatdisponering

2022 2021

DKK DKK

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 39.702 -318.678

  39.702 -318.678
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Aktiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Investeringsejendomme 5.354.000 5.473.867

Materielle anlægsaktiver 5 5.354.000 5.473.867

 

Kapitalandele i associerede virksomheder 6 0 0

Finansielle anlægsaktiver 0 0

 

Anlægsaktiver 5.354.000 5.473.867

 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.468.232 6.413.209

Andre tilgodehavender 11.815 0

Tilgodehavender 6.480.047 6.413.209

 

Omsætningsaktiver 6.480.047 6.413.209

 

Aktiver 11.834.047 11.887.076
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Passiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000

Overført resultat 11.456.070 11.416.368

Egenkapital 11.536.070 11.496.368

 

Hensættelser vedrørende kapitalandele i associerede virksomheder 230.978 332.709

Hensatte forpligtelser 230.978 332.709

 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 36.999 27.999

Deposita 30.000 30.000

Kortfristede gældsforpligtelser 66.999 57.999

 

Gældsforpligtelser 66.999 57.999

 

Passiver 11.834.047 11.887.076

 

 

Væsentligste aktiviteter 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 7

Nærtstående parter 8

Anvendt regnskabspraksis 9
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Selskabs­
kapital

Overført
resultat

I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 80.000 11.416.368 11.496.368

Årets resultat 0 39.702 39.702

Egenkapital 31. december 80.000 11.456.070 11.536.070
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1. Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er at investerer i og drive udlejning af fast ejendom samt anden
formueanbringelse.

2022 2021

DKK DKK

2. Værdiregulering af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsaktiver -119.867 -314.000

  -119.867 -314.000

 

2022 2021

DKK DKK

3. Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 220.077 190.754

220.077 190.754

2022 2021

DKK DKK

4. Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 16.000 0

16.000 0
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5. Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings­
ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 5.888.567

Kostpris 31. december 5.888.567

Værdireguleringer 1. januar -414.700

Årets værdireguleringer -119.867

Værdireguleringer 31. december -534.567

Regnskabsmæssig værdi 31. december 5.354.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Fastlæggelsen af dagsværdien er baseret på en afkastbaseret
model. De væsentligste forudsætninger, som er anvendt ved fastlæggelsen af dagsværdien, beror på
ejendommenes pengestrømme underbygget af de nuværende lejeaftaler sammenholdt med ledelsens
vurdering af markedslejen og aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

Der anvendes regnskabsmæssige skøn i forbindelse med fastlæggelse af dagsværdien. Anvendelsen af
regnskabsmæssige skøn medfører, at der er en vis usikkerhed i opgørelsen af dagsværdien. Dagsværdien er
opgjort på baggrund af forudsætninger, som ledelsen vurderer, er sandsynlige og realistiske. Ledelsen
revurderer løbende forudsætningerne og eventuelle ændringer heri afspejles i dagsværdien. I ledelsens
fastsættelse af afkastkrav indgår de forventede pengestrømme, lejeaftalernes løbetid, beliggenhed, alternativ
anvendelse og markedsanalyser.

Dagsværdien for selskabets boligejendomme er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

I værdiansættelsen er der taget udgangspunkt i de realiserede lejeindtægter for 2022 i henhold til de indgåede
lejekontrakter. Ligeledes er der taget højde for den alternative markedsleje som kunne realiseres på baggrund
af de nuværende indgåede lejekontrakter. Der forventes en tomgangsleje på 0% af lejeindtægterne. I
værdiansættelsen udgør drifts- og administrationsomkostninger i gennemsnit 46% af de samlede
lejeindtægter. Afkastkravet for ejendommene er fastsat til 4,00%.

Dagsværdien for selskabets lagerejendom er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

I værdiansættelsen er der taget udgangspunkt i de realiserede lejeindtægter for 2022 i henhold til de indgåede
lejekontrakter. Ligeledes er der taget højde for den alternative markedsleje som kunne realiseres på baggrund
af de nuværende indgåede lejekontrakter. Der forventes en tomgangsleje på 0% af lejeindtægterne. I
værdiansættelsen udgør drifts- og administrationsomkostninger 38% af lejeindtægterne. Afkastkravet for
ejendommen er fastsat til 6,75%.
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2022 2021

DKK DKK

6. Kapitalandele i associerede virksomheder  

Kostpris 1. januar 23.125 23.125

Kostpris 31. december 23.125 23.125

 

Værdireguleringer primo 1. januar -355.834 -355.834

Årets tilbageførte værdireguleringer, tidligere år 101.731 0

Værdireguleringer 31. december -254.103 -355.834

 

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtelser 230.978 332.709

 

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0 0

Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabs­
kapital

Ejerandel

Brøndbyvestervej 18 ApS Gentofte 50.000 46%

 

7. Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Weco A/S, der er administrationsselskab i forhold
til sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan
medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

8. Nærtstående parter og oplysning om aflæggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet: 

Navn Hjemsted

Weco A/S Rungsted Kyst
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9. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Weco-Properties Invest ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover 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 aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes
værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,
måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for
tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og
omkostninger.

Resultatopgørelse

Nettoomsætning

Nettoomsætning består af huslejeindtægter som indregnes lineært i lejeperioden.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder primært årets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder kontorhold mv.

Bruttotab

Bruttotab før værdireguleringer opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
huslejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme og andre eksterne omkostninger.
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Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af
investeringsejendomme.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posten “Indtægter af
kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del,
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Weco A/S. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i
forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Investeringsejendomme

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på
uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp af
markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af en anerkendt
værdiansættelsesteknik.

Dagsværdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjælp af en afkastbaseret
model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsværdi.

Værdiansættelsen tager ikke udgangspunkt i opgørelse fra ekstern valuar.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som
forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder“ den forholdsmæssige
ejerandel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de
identificerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlægges via
overskudsdisponeringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode“ under
egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre
egenkapitalbevægelser i de associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Hvis
moderselskabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance,
indregnes en hensat forpligtelse hertil.
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Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket
normalt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

 
 

 

Noter til årsregnskabet

14


	Ledelsespåtegning
	Revisors erklæring
	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til årsregnskabet

