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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2022 - 30. april 2023
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 2023 samt af resul

ta-tet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2022 - 30. april 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 2. september 2023

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 2022 - 30. april
2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj
2022 - 30. april 2023 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 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 tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag 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 vasentlig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 vaesentlig 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaeekke 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.

Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23 2
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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 2. september 2023

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Marian Fruergaard
statsautoriseret revisor
mne24699
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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

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg
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Hovedtal og nggletal

2022/23 2021/22

t.kr. t.kr.
Resultatopggrelse:
Bruttofortjeneste 73.370 72.636
Resultat af primaer drift 67.301 119.585
Finansielle poster, netto -1.986 5.479
Arets resultat 50.876 97.674
Balance:
Balancesum 2.266.068 2.172.579
Investeringer i materielle anlaegsaktiver 63.104 71.212
Egenkapital 1.006.174 940.340
Medarbejdere:
Gennemsnitligt antal heltidsansatte medarbejdere 13 11
Nggletal i %:
Likviditetsgrad 48,9 45,0
Soliditetsgrad 44,4 43,3
Egenkapitalforrentning 5,2 20,8

Beregningen af hoved- og nggletal fglger Finansforeningens anbefalinger.

Hoved- og nggletallene omfatter kun 2 regnskabsar, da selskabet anvender lempelsen for tilpasning af
hoved- og nggletal i ARL § 78 stk. 7.

Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23 6



edmark

nnnnnnnnnnnn

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 73.370 t.kr. mod 72.636 t.kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat
udggr 50.876 t.kr. mod 97.674 t.kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat som tilfredsstillende, seerligt under hensyn til markedets udvikling over
aret.

Selskabets ejendomsportefglje indregnes til dagsvaerdi og veerdireguleringer i forbindelse hermed fgres
over resultatopggrelsen. Beregningen af dagsvaerdi foretages pa baggrund af en anerkendt
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Veerdiansattelsen indeholder elementer forbundet med skgn,
herunder forventet driftsresultat og et fastsat afkastkrav. Afkastkravene fastsaettes individuelt for hver
ejendom og afspejler ejendomstypen, ejendommens risikoprofil samt ejendomsmarkedet generelt.
Selskabets ejendomme er primaert beliggende pa centrale beliggenheder og har generelt en meget hgj
vedligeholdelsesstand.

Selskabet fastholder sin strategi for selskabets ejendomsinvesteringer, og fortsaetter saledes med at
koncentrere sine ejendomsinvesteringer om stgrre udlejningsejendomme i stor Aalborg. Foruden
investeringer i nye udviklingsprojekter, investeres der Igbende i renoveringer og vedligeholdelse af
selskabets eksisterende ejendomsportefglje.

Renteforhold

En del af selskabets aktiviteter er finansieret ved variabelt forrentede lan. Selskabets indtjening vil
saledes blive pavirket ved udsving i renteniveauet. En del af denne risiko er afdaekket ved indgaelse af
finansielle afdeekningsforretninger. Ledelsen vurderer, at renterisikoen er pa et passende niveau i
forhold til selskabets soliditet og indtjening.

Den forventede udvikling

Pa baggrund af ovenstaende er det ledelsens vurdering, at selskabet i det kommende regnskabsar vil
realisere et resultat fgr vaerdiregulering og skat pa niveau med det i 2022/23 realiserede.

Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23 7
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Resultatopggrelse 1. maj - 30. april

2022/23 2021/22

Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 73.370.352 72.635.934
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 777.656 53.399.029

1 Personaleomkostninger -6.841.618 -6.443.928
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -5.749 -5.749
Driftsresultat 67.300.641 119.585.286
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3.346.613 7.344.861
Indtaegter af kapitalinteresser 10.934.454 18.903.603
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 337.145 431.886
Andre finansielle indtaegter 42.754 383.939
Nedskrivning af finansielle aktiver 0 -9.265.033

2 @vrige finansielle omkostninger -16.646.977 -12.320.625
Resultat for skat 65.314.630 125.063.917
Skat af arets resultat -14.438.145 -27.389.722

3 Arets resultat 50.876.485 97.674.195
Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23 8
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Balance 30. april

Note

10

11

Aktiver

Anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalinteresser
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

2023 2022
kr. kr.
482.628 414.377

2.037.286.213

1.973.478.707

2.037.768.841

1.973.893.084

54.702.297 51.335.684
107.419.339 99.604.885
5.898 6.044
162.127.534 150.946.613

2.199.896.375

2.124.839.697

0 13.131
14.671.638 16.437.967
29.647.311 10.435.896

1.852.182 487.942
46.171.131 27.374.936
20.000.333 20.364.850
66.171.464 47.739.786

2.266.067.839

2.172.579.483

Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23
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Balance 30. april

Passiver

2023 2022
Note kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 501.000 501.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 144.544.025 133.383.058
12 Reserve for sikringstransaktioner 40.176.903 25.219.643
Overfgrt resultat 820.951.841 781.236.323

Egenkapital i alt 1.006.173.769 940.340.024

Hensatte forpligtelser

13 Hensattelser til udskudt skat 242.461.496 236.233.581
Hensatte forpligtelser i alt 242.461.496 236.233.581

Geaeldsforpligtelser

Passiver i alt

14 Geeld til realkreditinstitutter 849.603.413 858.378.581
15 Deposita 19.951.165 18.818.006
16 Selskabsskat 12.428.944 12.623.412
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 881.983.522 889.819.999
Kortfristet del af langfristet geeld 21.919.620 28.993.431
Geld til pengeinstitutter 34.756.275 20.861.531
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.578.830 1.692.991
Geeld til tilknyttede virksomheder 51.179.883 35.503.524
Selskabsskat 12.623.412 9.497.825
Anden geeld 7.040.287 5.099.124
17 Periodeafgraensningsposter 4.350.745 4.537.453
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 135.449.052 106.185.879
Geaeldsforpligtelser i alt 1.017.432.574 996.005.878

2.266.067.839

2.172.579.483

18 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
19 Oplysninger om dagsveaerdi
20 Eventualposter

Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23 10
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Egenkapital 1. maj 2021
Resultatandel

Arets regulering af
sikringsinstrumenter til dagsvaerdi
Egenkapital 1. maj 2022
Resultatandel

Arets regulering af

sikringsinstrumenter til dagsvaerdi

Virksomheds-

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den

Reserve for sik-

indre veerdis ringstransaktio-

Overfgrt resul-

kapital metode ner tat lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
501.000 111.104.595 6.242.441  705.840.591 823.688.627
0 22.278.463 0 75.395.732 97.674.195

0 0 18.977.202 0 18.977.202
501.000 133.383.058 25.219.643  781.236.323  940.340.024
0 11.160.967 0 39.715.518 50.876.485

0 0 14.957.260 0 14.957.260
501.000 144.544.025 40.176.903 820.951.841 1.006.173.769

Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23
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Noter

2022/23 2021/22
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Lenninger og gager 6.203.007 5.961.909
Pensioner 533.649 404.426
Andre omkostninger til social sikring 104.962 77.593
6.841.618 6.443.928
Direktion 1.081.485 1.031.520
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 13 11
2.  @uvrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 620.033 556.230
Andre finansielle omkostninger 16.026.944 11.764.395
16.646.977 12.320.625
3. Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 11.160.967 22.278.463
Overfgres til overfgrt resultat 39.715.518 75.395.732
Disponeret i alt 50.876.485 97.674.195
4. Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. maj 2022 527.772 527.772
Tilgang i arets lgb 74.000 0
Kostpris 30. april 2023 601.772 527.772
Af- og nedskrivninger 1. maj 2022 -113.395 -107.646
Arets afskrivninger -5.749 -5.749
Af- og nedskrivninger 30. april 2023 -119.144 -113.395
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2023 482.628 414.377
Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23 12
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Noter

30/4 2023 30/4 2022
kr. kr.

Investeringsejendomme

Kostpris 1. maj 2022 1.479.933.093 1.419.630.843
Tilgang i arets lgb 63.029.850 71.212.050
Afgang i arets Igb 0 -10.909.800

Kostpris 30. april 2023 1.542.962.943 1.479.933.093

Regulering til dagsveerdi 1. maj 2022 493.545.614 440.936.781
Arets regulering til dagsvaerdi 777.656 52.608.833
Regulering til dagsveerdi 30. april 2023 494.323.270 493.545.614

Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2023 2.037.286.213 1.973.478.707

Ved opgdrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastsatser boligudlejningsejendomme 3,5-4,0%
Afkastsatser erhvervsudlejningsejendomme 4,5-6,7%
Afkastsatser blandede udlejningsejendomme 3,5-5,25%

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23 13
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Noter

30/4 2023 30/4 2022
kr. kr.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. maj 2022 15.679.000 15.679.000
Tilgang i arets lgb 20.000 0
Kostpris 30. april 2023 15.699.000 15.679.000
Opskrivninger 1. maj 2022 35.656.684 28.311.823
Arets resultat fgr afskrivninger pa goodwill 3.346.613 7.344.861
Opskrivninger 30. april 2023 39.003.297 35.656.684
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2023 54.702.297 51.335.684
Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel
Wagner Ejendomme Parkering ApS Aalborg 100 %
Komplementarselskabet Beddingen SABC ApS Aalborg 100 %
Ejendomsselskabet Beddingen 5ABC P/S Aalborg 100 %
Kapitalinteresser
Kostpris 1. maj 2022 1.878.610 1.878.610
Kostpris 30. april 2023 1.878.610 1.878.610
Opskrivninger 1. maj 2022 97.726.275 82.792.672
Arets resultat fgr afskrivninger pa goodwill 10.934.454 18.903.603
Udbytte -3.120.000 -3.970.000
Opskrivninger 30. april 2023 105.540.729 97.726.275
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2023 107.419.339 99.604.885
Kapitalinteresser:
Hjemsted Ejerandel
SWAP XII ApS Aalborg 50 %
Bygholm Parkhotel, Horsens K/S Aalborg 48 %
I/S Ggteborgvej 15-17 Aalborg 50 %
Wagner Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022/23 14
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Noter
30/4 2023 30/4 2022
kr. kr.
8.  Andre veerdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. maj 2022 216.750 216.750
Kostpris 30. april 2023 216.750 216.750
Nedskrivninger 1. maj 2022 -210.706 -210.706
Arets nedskrivninger -146 0
Nedskrivninger 30. april 2023 -210.852 -210.706
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2023 5.898 6.044
9. Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender 233.034 197.593
Renteswap 29.414.277 10.238.303
29.647.311 10.435.896
Der er indgaet rente SWAP aftaler, som sikrer selskabet en fast rente pa en del af realkredit-
geelden. SWAP aftalerne er pr. 30. april 2023 nominelt pa tkr. 324.000 og udlgber mellem 30.
december 2027 og 30. december 2034. Veerdien af SWAP aftalerne er pr. 30. april 2023 med
positiv tkr. 29.647.
10. Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter vedr. forudbetalte omkostninger 1.852.182 487.942
1.852.182 487.942
11. Likvide beholdninger
Heraf er deponeret t.kr. 20.000 pr. 30. april 2023 i forbindelse med en ejendomshandel.
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30/4 2023 30/4 2022
kr. kr.
Reserve for sikringstransaktioner
Reserve for sikringstransaktioner 1. maj 2022 25.219.643 6.242.441
Arets regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi 14.957.260 18.977.202
40.176.903 25.219.643
Henszettelser til udskudt skat
Hensaettelser til udskudt skat 1. maj 2022 236.233.581 216.114.727
Udskudt skat af arets resultat 6.227.915 20.118.854
242.461.496 236.233.581
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 871.523.033 887.372.012
Heraf forfalder inden for 1 ar -21.919.620 -28.993.431
849.603.413 858.378.581
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 752.676.973 762.062.837
Deposita
Deposita 19.951.165 18.818.006
Kortfristet del af langfristede deposita 0 0
19.951.165 18.818.006
Andel af deposita efter 5 ar 0 0
Selskabsskat
Langfristet del af selskabsskat 12.428.944 12.623.412
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
12.428.944 12.623.412
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 0 0
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Noter

30/4 2023 30/4 2022
kr. kr.

17. Periodeafgrensningsposter
Forudbetalt husleje 4.350.745 4.537.453
4.350.745 4.537.453

18. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 871.523 t.kr.,, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2023 udggr 2.037.286 t.kr.

Selskabet har deponeret skadeslgsbrev pa i alt 144.800 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30.
april 2023 udggr 2.037.286 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 10.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 30. april 2023 udggr 2.037.286 t.kr.

Selskabet heefter solidarisk for 1I/S Ggteborgvej 15-17's forpligtelser over for tredjemand.
Egenkapital i selskabet udggr pr. 31. december 2022 t.kr. 84.190 mens den samlede gald udggr
13.212 t.kr.

19. Oplysninger om dagsveerdi

Afledte

Investerings- finansielle Bgrsnoterede

ejendomme instrumenter aktier

kr. kr. kr.

Dagsvaerdi 30. april 2023 2.037.286.213 29.414.277 5.898
Arets urealiserede sendringer af dagsveerdi

indregnet i resultatopggrelsen 777.656 0 -146
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi

indregnet pa egenkapitalen fgr skat 0 19.175.974 0
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Noter

20.

Eventualposter
Eventualforpligtelser
Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgaet operationelle leasingkontrakter. Leasingkontrakterne har en restlgbetid pa
2-31 maneder og en samlet restleasingydelse pa 80 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med SWAP XXII 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.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

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 mellemstor klasse C-virksomhed.

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

| henhold til rsregnskabslovens § 112, stk.1 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Arsregnskabet for
Wagner Ejendomme ApS og tilknyttede virksomheder indgar i koncernregnskabet for SWAP XXII ApS,
Aalborg, CVR nr. 30586239.

| henhold til arsregnskabslovens § 86, stk. 4 er der ikke udarbejdet pengestremsopggrelse for virksom-
heden, idet denne er indeholdt i pengestrgmsopggrelsen i koncernregnskabet for SWAP XXII ApS.

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 sel-
skabet, og aktivets vaerdi 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.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes f@rste 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 klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opgegrelsen sammen med sndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.
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Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er vaelges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestrgmme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gald 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 indtaegter 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 valges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes
@ndringer i dagsveerdi Ipbende i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrgrerende investeringsejendomme, andre
driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

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

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt modtagne Ignrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sand-
synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

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.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring muv. til selskabets medarbejdere.
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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 godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

| 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 goodwill og
tilleeg af negativ goodwill.

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat ef-
ter eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill
og tilleg af negativ goodwill.

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).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastseettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.
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Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
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 seperate 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
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.

Leasingkontrakter

Selskabet har som fortolkningsbidrag for klassifikation og indregning af leasingkontrakter valgt IAS 17.

Alle gvrige leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing og gvrige lejeaftaler indregnes i resultatopggrelsen over kontraktens Igbetid. Selskabets samle-
de forpligtelse vedrgrende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud
over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrosmme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav som er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gen-
nemfgrte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt, der danner grundlag for ejen-
dommenes dagsveerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabs-
ar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes og males efter den indre veaerdis
metode. Indre veerdis metode anvendes som en konsolideringsmetode.

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser til den forholdsmaes-
sige andel af virksomhedens regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens
regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med til-
leeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmeto-
den. Negativ goodwill indregnes i resultatopggrelsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negati-
ve goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtaegtsferes negativ goodwill fgrst, nar eventualforplig-
telserne er afviklet eller bortfaldet.
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmaessig negativ indre veerdi
males til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgode-
havendet er uerholdeligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belpb under hensat-
te forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser overfgres under egen-
kapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabs-
maessige vaerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget in-
den godkendelsen af naervaerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres
med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser.

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 sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser 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.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse ap tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling
(deklarationstidpunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller “Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

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 males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt 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 nettorealisationsvaerdi.

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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