PJ Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

Wolf Ejendomme ApS

Langelandsgade 23
8700 Horsens

CVR-nr. 39 17 81 68

Arsrapport for 2017/18

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzre generalforsam-
ling den 8. april 2019

Jorgen Wolft
dirigent



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning
Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse 18. december - 31. december
Balance 31. december

Noter til drsrapporten

Side

10



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 18. december
2017 - 31. december 2018 for Wolf Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 18. december 2017 - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2018/19 ikke skal revideres. Le-
delsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 8. april 2019

Direktion

Jorgen Wolf
direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revi-
deres.



Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Wolf Ejendomme ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for Wolf Ejendomme ApS for regnskabsaret 18. december 2017 -
31. december 2018 pd grundlag af selskabets bogfering og eovrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser 1 revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Frederikshavn, den 8. april 2019

PJ Revision
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 33 86 10 44

Per Svenningsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne&8936



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formédl er at drive ejendomsselskab, investere i ejendomme og dermed beslaegtet
virksomhed

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

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2017/18 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pé kr. 68.533, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 118.533.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Wolf Ejendomme ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Arsrapporten for 2017/18 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2017/18 er selskabets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsa&tning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
legsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendommme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet
er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi med verdireguleringer
1 resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en invividuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsatkast af ejendommen. Der er
ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsettelsen af dagsvaerdien.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes érligt for indikationer pd vaerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.



Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en lebetid under 3 ma-
neder, og som uden hindring kan omsattes til likvide beholdninger, og hvorpd der kun er ubety-
delig risiko for vaerdiendringer.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 18. december - 31. december

Note 2017/18
kr.

Bruttofortjeneste 75.449
Verdireguleringer af investeringsaktiver 36.315
Resultat for finansielle poster 111.764
Finansielle indtaegter 250
Finansielle omkostninger -24.105
Resultat for skat 87.909
Skat af arets resultat -19.376
Arets resultat 68.533
Overfort resultat 68.533

68.533



Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note

2017/18

kr.

1.100.000
1.100.000

1.100.000

3.585

3.585
3.585

1.103.585



Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geald til realkreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017/18

kr.

50.000
68.533

2 118.533

7.848
7.848

798.471
3 798.471

3 30.170
12.108
20.750
71.694
11.851
32.160

178.733
977.204

1.103.585



Noter

1

Usikkerhed ved indregning og méling

I &rsregnskabet for 2018 er folgende usikkerhed om indregning og maling vaesentlig at
bemarke,idet det har haft vaesentlig indflydelse pa de 1 arsregnskabet indregnede aktiver
ogforpligtelser:

Selskabet méler investeringsejendomme til dagsvardi og har fastsat dagsverdien
medudgangspunkt i en afkastbaseret model, som beregner vardien ud fra et
normaliseretdriftsresultat og et afkastkrav. Der er knyttet veesentlige usikkerhed til
fastsattelse af dagsvardien. Usikkerhed er primert knyttet til fastsattelse af afkastprocent og
normaliseretdriftsresultat. I det omfang markedsrenter endrer sig og afkastprocenten dermed
@ndres,eller ejendommens forhold og nettoleje 1 ovrigt @ndres, kan ejendommens vardi
pavirkesvasentligt heraf.

Selskabet har en udlejningsejendom. Ejendommen udlejes til beboelse med et afkastkrav
fastsat til 5,75%. Der er i nedenstaende tabel angivet, hvorledes fald eller stigning 1
afkastkravet pavirkerfastsattelsen af dagsverdien samt hvad arets resultat efter skat og
egenkapital @ndres til (beleb i t. DKK):

Andring 1 afkastkrav: -0,50%
Veardi af ejendom: 1.200 tkr.
Arets resultat: 145 tkr.
Egenkapital: 194 tkr.

Andring 1 afkastkrav: -0,25%
Verdi af ejendom: 1.150 tkr.
Arets resultat: 108 tkr.
Egenkapital: 157 tkr.

Andring af afkastkrav: +0,25%
Veardi af ejendom: 1.060 tkr.
Arets resultat: 38 tkr.
Egenkapital: 86 tkr.

Andring af afkastkrav: +0,50%
Verdi af ejendom: 1.015 tkr.
Arets resultat: 3 tkr.
Egenkapital: 53 tkr.
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Noter

2 Egenkapital

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Ialt
Egenkapital 18. december 2017 50.000 0 50.000
Arets resultat 0 68.533 68.533
Egenkapital 31. december 2018 50.000 68.533 118.533
Langfristede gzeldsforpligtelser
Geeld Geeld
18. december 31. december Afdrag Restgaeld
2017 2018 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 0 828.641 30.170 678.005
0 828.641 30.170 678.005

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 828, er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger t.kr. 1.100.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve for kr. 150 til sikkerhed for bankgald.
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