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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for Wolf Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2019.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 28. april 2020

Direktion

Jørgen Wolf
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Wolf Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Wolf Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført 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 præsen-
tere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

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

Frederikshavn, den 28. april 2020

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

Per Svenningsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne8936
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive ejendomsselskab, investere i ejendomme og dermed beslægtet
virksomhed
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Wolf Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

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

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
lægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendommme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg.
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet
er klar til brug. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi med værdireguleringer
i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en invividuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendommen. Der er
ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsættelsen af dagsværdien.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på vær-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 må-
neder, og som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubety-
delig risiko for værdiændringer.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 189.099 75.449

Værdireguleringer af investeringsaktiver 239.213 36.315

Resultat før finansielle poster 428.312 111.764

Finansielle indtægter 0 250

Finansielle omkostninger -36.734 -24.105

Resultat før skat 391.578 87.909

Skat af årets resultat -86.142 -19.376

Årets resultat 305.436 68.533

Overført resultat 305.436 68.533

305.436 68.533
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 3.100.000 1.100.000

Materielle anlægsaktiver 3.100.000 1.100.000

Anlægsaktiver i alt 3.100.000 1.100.000

Periodeafgrænsningsposter 5.280 3.585

Tilgodehavender 5.280 3.585

Likvide beholdninger 49.613 0

Omsætningsaktiver i alt 54.893 3.585

Aktiver i alt 3.154.893 1.103.585
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 373.969 68.533

Egenkapital 2 423.969 118.533

Hensættelse til udskudt skat 60.616 7.848

Hensatte forpligtelser i alt 60.616 7.848

Gæld til realkreditinstitutter 1.885.694 798.471

Langfristede gældsforpligtelser 3 1.885.694 798.471

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 72.664 30.170

Banker 0 12.108

Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.500 20.750

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 590.556 71.694

Selskabsskat 33.374 11.851

Deposita 80.520 32.160

Kortfristede gældsforpligtelser 784.614 178.733

Gældsforpligtelser i alt 2.670.308 977.204

Passiver i alt 3.154.893 1.103.585

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og måling

I årsregnskabet for 2019 er følgende usikkerhed om indregning og måling væsentlig at
bemærke,idet det har haft væsentlig indflydelse på de i årsregnskabet indregnede aktiver
ogforpligtelser:

Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien
medudgangspunkt i en afkastbaseret model, som beregner værdien ud fra et
normaliseretdriftsresultat og et afkastkrav. Der er knyttet væsentlige usikkerhed til
fastsættelse af dagsværdien. Usikkerhed er primært knyttet til fastsættelse af afkastprocent og
normaliseretdriftsresultat. I det omfang markedsrenter ændrer sig og afkastprocenten dermed
ændres,eller ejendommens forhold og nettoleje i øvrigt ændres, kan ejendommenes værdi
påvirkes væsentligt heraf.

Selskabet har to udlejningsejendomme. Ejendommene udlejes til beboelse med et afkastkrav
fastsat til 5,50%. Der er i nedenstående tabel angivet, hvorledes fald eller stigning i
afkastkravet påvirkerfastsættelsen af dagsværdien samt hvad årets resultat efter skat og
egenkapital ændres til (beløb i t.DKK):

Ændring i afkastkrav: -0,50%
Værdi af ejendomme: 3.410 tkr.
Årets resultat: 615 tkr.
Egenkapital: 734 tkr.

Ændring i afkastkrav: -0,25%
Værdi af ejendomme: 3.247 tkr.
Årets resultat: 452 tkr.
Egenkapital: 571 tkr.

Ændring af afkastkrav: +0,25%
Værdi af ejendomme: 2.965 tkr.
Årets resultat: 171 tkr.
Egenkapital: 289 tkr.

Ændring af afkastkrav: +0,50%
Værdi af ejendomme: 2.842 tkr.
Årets resultat: 47 tkr.
Egenkapital: 166 tkr.
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Noter

2 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 68.533 118.533

Årets resultat 0 305.436 305.436

Egenkapital 31. december 2019 50.000 373.969 423.969

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2019

Gæld

31. december

2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 828.641 1.958.358 72.664 1.614.489

828.641 1.958.358 72.664 1.614.489

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.958, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019  udgør t.kr. 3.100.

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