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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2017 - 30. april 2018
for Wagner Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resul

ta-tet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2017 - 30. april 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 22. september 2018

Direktion

Trine Wagner Sven Wagner Pedersen
Administrerende direktgr

Bestyrelse

Sven Wagner Pedersen Louise Wagner Christensen Helle Wagner Pedersen
Bestyrelsesformand

Trine Wagner
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Wagner Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Wagner Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. maj 2017 - 30. april
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj
2017 - 30. april 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraek-
keligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige 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 veesentlig 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 sk@n 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan 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 betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 kreevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 22. september 2018

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Marian Fruergaard Jgrgen Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. 24699 MNE-nr. 10118
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Wagner Ejendomme ApS
Bispensgade 9, 1.
9000 Aalborg

CVR-nr.: 37277614
Stiftet: 5. januar 1976
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 1. maj - 30. april

Sven Wagner Pedersen, Bestyrelsesformand

Louise Wagner Christensen
Helle Wagner Pedersen

Trine Wagner

Trine Wagner, Administrerende direktgr

Sven Wagner Pedersen

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabes hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom samt besiddelse af kapitalandele.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 56.401 t.kr. mod 41.555 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udger 31.859 t.kr. mod 6.467 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskaberne er arets Igb fusioneret med sgsterselskaberne Wagner Ejendomme 2 ApS og Wagner
Ejendomme 3 ApS. Fusionen er foretaget i overensstemmelse med book value-metoden, hvorfor der
ikke er sket korrektion af sammenligningstallene.

Driften af selskabets udlejningsejendomme er i regnskabsaret forlgbet tilfredsstillende og har givet et
tilfredsstillende afkast fgr finansiering. En del af stigningen i arets resultat kan henfgres til tilfgrsel af 3
ejendomme i forbindelse med fusionen med selskaberne Wagner Ejendomme 2 ApS og Wagner
Ejendome ApS 3.

Selskabets ejendomsportefglje er vaerdiansat til kostpris fratrukket driftsmaessige afskrivninger, og det
er ledelsens vurdering, at ejendomsportefgljens handelsvaerdi overstiger den i regnskabet opgjorte
veerdi.

Selskabet fastlagde i 2014/15 en ny strategi for selskabets ejendomsinvesteringer, og vil koncentrere
sine ejendomsinvesteringer om stgrre udlejningsejendomme i Aalborg.

Foruden investeringer i nye udviklingsprojekter i Aalborg, investeres der Ipbende i renoveringer og
vedligeholdelse af selskabets eksisterende ejendomsportefglje.

Den forventede udvikling
Der forventes et tilfredsstillende resultat og en gkonomisk udvikling i regnskabsaret 2018/19, svarende
til et normalt resultat af ejendommenes drift og forrentning af selskabets egenkapital.
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Resultatopggrelse 1. maj - 30. april

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 56.400.952 41.554.835
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -1.977.625 -11.361.257
Driftsresultat 54.423.327 30.193.578
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 5.169.148 5.254.591
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 153.872 372.057
Andre finansielle indtaegter 596.094 445.157
@vrige finansielle omkostninger -20.624.486 -27.541.980
Resultat for skat 39.717.955 8.723.403
Skat af arets resultat -7.859.150 -2.256.049
Arets resultat 31.858.805 6.467.354
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 3.189.148 2.074.591
Overfgres til overfgrt resultat 28.669.657 4.392.763
Disponereti alt 31.858.805 6.467.354
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Balance 30. april

Aktiver
2018 2017
kr. kr.
Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 841.715.509 672.089.923
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 396.916 400.318
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse 160.692.089 111.875.954
Materielle anlaegsaktiver i alt 1.002.804.514 784.366.195
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 59.467.675 0
Kapitalandele i associerede virksomheder 14.586.691 11.397.543
Andre veerdipapirer og kapitalandele 29.200 35.100
Andre tilgodehavender 12.297.764 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt 86.381.330 11.432.643
Anlaegsaktiver i alt 1.089.185.844 795.798.838
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.516.675 0
Andre tilgodehavender 564.784 2.655
Periodeafgraensningsposter 927.826 1.100.879
Tilgodehavender i alt 9.009.285 1.103.534
Likvide beholdninger 9.283 11.498
Omsaetningsaktiver i alt 9.018.568 1.115.032
Aktiver i alt 1.098.204.412 796.913.870
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Balance 30. april

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 501.000 500.000
3 Reserve for opskrivninger 0 3.799.075
4 Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 12.708.081 9.518.933
5 Overfgrt resultat 175.951.174 108.926.990
Egenkapital i alt 189.160.255 122.744.998
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 23.919.946 16.919.911
Hensatte forpligtelser i alt 23.919.946 16.919.911
Geaeldsforpligtelser
6 Geeld til realkreditinstitutter 672.637.493 561.535.144
Deposita 17.349.406 13.883.678
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 689.986.899 575.418.822
7 Kortfristet del af langfristet geeld 10.679.619 5.506.925
Geeld til pengeinstitutter 137.422.834 28.352.671
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.829.495 11.911.440
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.983.256 4.470.446
Selskabsskat 8.665.940 5.557.810
Anden gzld 23.403.381 22.345.986
Periodeafgraensningsposter 4.152.787 3.684.861
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 195.137.312 81.830.139
Gezeldsforpligtelser i alt 885.124.211 657.248.961
Passiver i alt 1.098.204.412 796.913.870
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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2017/18 2016/17
kr. kr.
1.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. maj 2017 835.017.896 767.311.294
Overfgrt fra opskrivninger 4.870.609 0
Tilgang i arets Igb 22.776.150 67.706.602
Overfgrt i forbindelse med fusion 162.355.588 0
Kostpris 30. april 2018 1.025.020.243 835.017.896
Opskrivninger 1. maj 2017 4.870.609 9.656.591
Overfgrsler i arets Igb -4.870.609 -4.785.981
Opskrivninger 30. april 2018 0 4.870.610
Af- og nedskrivninger 1. maj 2017 -167.798.583 -161.226.709
Overfgrt i forbindelse med fusion -13.531.929 0
Arets afskrivninger -1.974.222 -2.657.855
Arets nedskrivninger 0 -8.700.000
Overfgrsler i arets Igb 0 4.785.981
Af- og nedskrivninger 30. april 2018 -183.304.734 -167.798.583
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2018 841.715.509 672.089.923
2.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. maj 2017 500.000 500.000
Kontant kapitaludvidelse 1.000 0
501.000 500.000
3. Reserve for opskrivninger
Reserve for opskrivninger 1. maj 2017 3.799.075 7.532.141
Arets af- og nedskrivninger -3.799.075 -3.733.066
0 3.799.075
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Noter

30/4 2018 30/4 2017
kr. kr.
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Reserve for opskrivninger 1. maj 2017 9.518.933 7.427.977
Resultatandel 3.189.148 2.074.591
@vrige egenkapitalbevaegelser 0 16.365
12.708.081 9.518.933
Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. maj 2017 108.926.990 96.282.477
Arets overfgrte overskud eller underskud 28.669.657 4.392.763
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi, primo 14.542.102 20.335.286
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi, ultimo -8.047.309 -14.542.102
Skat af arets regulering af sikringsinstrumenter -1.428.854 -1.274.500
Arets af- og nedskrivninger 3.799.075 3.733.066
Overfgrt i forbindelse med fusion 29.489.513 0
175.951.174 108.926.990
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 683.317.112 567.042.069
Heraf forfalder inden for 1 ar -10.679.619 -5.506.925
672.637.493 561.535.144
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 622.731.063 530.300.544
Kortfristet del af
langfristet gaeld
Afdrag Restgzeld Geeld i alt Geldialt
forste ar efter 5 ar 30/4 2018 30/4 2017
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 10.679.619 622.731.063 683.317.113 567.042.069
Deposita 0 0 17.349.406 13.883.678
10.679.619 622.731.063 700.666.519 580.925.747
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Noter

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 683.317 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2018 udger 998.951 t.kr.

Selskabet har deponeret skadeslgsbrev pa i alt 75.000 t.kr. til sikkerhed for bankgzeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. april
2018 udgegr 47.302 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 10.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 30. april 2018 udggr 29.319 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 100.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 30. april 2018 udggr 160.692 t.kr. Der er tillige afgivet transport i garanti pa 8.617 t.kr.

Selskabet har indgdet en entreprisekontrakt vedrgrende boligbyggeri. Den kontraktlige
forpligtelse udggr pr. statusdagen: 126.000 t.kr.

Selskabet haefter solidarisk for I/S Ggteborgvej 15-17's forpligtelser over for tredjemand. Den
samlede geeld udggr pr. 31. december 2018, 21.129 t.kr.

9. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med SWAP XXIl ApS, CVR-nr. 30586239 som ad-
ministrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udggr maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 5.233 t.kr.

Haeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
g@r estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Wagner Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Selskabet er pr. 1. maj 2017 fusioneret med Wagner Ejendomme 2 ApS og Wagner Ejendomme 3 ApS,
Wagner Ejendomme ApS er det fortseettende selskab. Der er tale om en koncern intern transaktion,
som er foretaget efter book value-metoden, hvor der ikke er sket tilretning af sammenligningstal.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteaere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle indtaegter og omkostninger.
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Anlaegsaktiver og andre ikke-monetare aktiver, der er kgbt i fremmed valuta og som ikke anses for at
veere investeringsaktiver males til kursen pa transaktionsdagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes f@grste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzeld.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsvaerdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopggrelsen sammen med eventuel
le ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld og
i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som tid-
ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer
den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfgres belgb, som Igbende er indregnet i
egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes andringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Zndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer
i selvstaendige udenlandske tilknyttede virksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte
i egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.
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Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders re-
sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngo-
odwill.

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de associerede virksomheders resultat ef-
ter skat efter eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa
koncerngoodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).
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Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillaeg af opskrivninger til dagsvaerdi og med fradrag af eventuel
forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaf-
felsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophg-
rer afskrivningen.

Tilbagefprsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrgrende opskriv-
ninger indregnes direkte i selskabets egenkapital.

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastseettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-

stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-
tet som en a&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 50 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.
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Finansielle anlagsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-
holdsmaessige andel af virksomhedens regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opggres efter modervirk-
somhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab
samt med tillzeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overta-
gelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi ind-
regnes uden vardi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirk-
somhedens andel af den negative indre vaerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt.
Safremt den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det reste-
rende belpb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at deekke disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overfgres
under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den
regn-skabsmaessige veerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes
vedtaget inden godkendelsen af naerveerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reser
ven regule-res med andre egenkapitalbeveegelser i tilknyttede virksomheder og associerede
virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder opggres
som forskellen mellem afstaelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pa salgstids-
punktet inklusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. For-
tjeneste og tab indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Ved kgb af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkgbte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til daekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i de erhvervede virksomheder i forbindelse med kgbet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de
foretagne omvurderinger.
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Positive forskelsbelpb (goodwill) mellem kostpris og dagsvaerdi af identificerbare overtagne aktiver og
forpligtelser, inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i
tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder og afskrives over den vurderede gkonomiske
brugstid, der fastleegges pa baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader.
Afskrivningsperioden udggr maksimalt 20 ar og er laengst for strategisk erhvervede virksomheder med
en steerk markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmaessige veerdi af goodwill vurderes
Ipbende og nedskrives over resultatopggrelsen i de tilfaelde, hvor den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger de forventede fremtidige nettoindtaegter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet
til.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaegsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligatio-
ner og aktier, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af ud-
skudt skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i veerdi som fglge af afskrivninger.
Reduktionen udggr forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabs-
maessige vaerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven oplgses helt
eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ndring i regnskabsmaessige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.
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Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Wagner Ejendomme ApS forholdsmaessigt over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik
ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfgl-
gende ar.
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