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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2021 for Winther 
Ejendomme ApS. 

 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser betingel-
serne for at undlade revision for opfyldt. 

 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 
pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2021. 

 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhand-
ler. 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Solrød Strand, den 12. maj 2022 

 
 
 
Direktion 

 
 
 
 
Henrik Winther Karlsen 
 
 
 
 

  

 
   

   

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
0A

EM
-K

6L
E0

-4
IG

YO
-V

EU
5J

-N
U

EM
E-

EE
FD

3



  

 Winther Ejendomme ApS 

 REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB 

     

  
 

 4 

Til den daglige ledelse i Winther Ejendomme ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for Winther Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2021 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 

 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse 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 Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics 
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder prin-
cipper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.  

 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af årsregn-
skabet, er Deres ansvar. 

 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet 
til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille årsregn-
skabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Frederiksberg, den 12. maj 2022 

 
TimeVision 
Godkendt Revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38267132 

 
 
 
 
Gert Hunosøe 
Registreret revisor 
mne17802 
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Selskabet Winther Ejendomme ApS 
Engvangen 11 
2680  Solrød Strand 

  
   CVR-nr.: 41 01 62 99 
    
Direktion Henrik Winther Karlsen 

  
Revisor  TimeVision 

 Godkendt Revisionspartnerselskab 

  Falkoner Allé 1, 6.  
  2000  Frederiksberg 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har bestået i drift og udlejning af investeringsejendomme. 

 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, 
som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finan-
sielle stilling. 
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GENERELT 
Årsregnskabet for Winther Ejendomme ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 

 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte 
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indreg-
net i resultatopgørelsen. 

 
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 for-
pligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt. 

 
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 afdrag og tillæg/fradrag af den 
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  

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

 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold 
til de indgåede kontrakter. 

 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 

 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv. 

 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser 
under acontoskatteordningen mv.  
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Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den del, 
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte 
på egenkapitalen.  

 
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. 

 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Henrik Winther Holding ApS (administrationsselskab). Årets sambe-
skatningsbidrag er medtaget i resultatopgørelsen og er afregnet via administrationsselskabet.  

 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til deres skatte-
pligtige indkomster. 

 
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter og kilde-
skatter i sambeskatningskredsen. 

 
BALANCEN 

 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et eventuelt 
efterfølgende salg. 

 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og eventuelle 
direkte tilknyttede omkostninger. 

 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af 
den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 

 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor ejen-
dommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejen-
dommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. For indeværende regnskabsår er anvendt 
et afkastkrav på mellem 6 og 6,5 %.  

 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af ejen-
domsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommene divideret 
med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita. 

 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investeringsejendomme". 

 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 
Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger. 
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Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatteplig-
tige 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. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse af skatteværdien 
kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af akti-
vet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gæl-
dende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skat-
tesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transakti-
onsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den 
kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle 
værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 

 
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 lånoptagelsestidspunk-
tet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører og anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket 
sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

 
Dagsværdi 
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer, tages ud-
gangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen på aktivet eller forpligtelsen 
fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.  

 
Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret efter dagsvær-
dihierarkiet, som er beskrevet nedenfor: 

 
Niveau 1: 
Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerede marked. 

 
Niveau 2: 
Værdien opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinformationer.  

 
Niveau 3: 
Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på baggrund af ikke-observer-
bare markedsinformationer. 
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 BRUTTORESULTAT  234.816 194.337 
   

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  234.816 194.337 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  900.000 85.810 
     

 DRIFTSRESULTAT  1.134.816 280.147 
   

   Andre finansielle omkostninger  -34.552 -34.582 
     

 RESULTAT FØR SKAT  1.100.264 245.565 
   

   Skat af årets resultat  -249.755 -55.145 
     

 ÅRETS RESULTAT  850.509 190.420      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat  850.509 190.420 
     

 DISPONERET I ALT  850.509 190.420      
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   Investeringsejendomme  2.800.000 1.900.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  2.800.000 1.900.000 
     

   ANLÆGSAKTIVER  2.800.000 1.900.000 
     

   

   Likvide beholdninger  167.267 59.669 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  167.267 59.669 
     

   

 AKTIVER  2.967.267 1.959.669      
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   Virksomhedskapital  40.000 40.000 

   Overført resultat  1.040.929 190.420 
     

   EGENKAPITAL  1.080.929 230.420 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  228.911 22.386 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  228.911 22.386 
     

   

   Prioritetsgæld  1.403.106 1.451.738 

   Deposita  92.700 109.845 
     

 1 Langfristede gældsforpligtelser  1.495.806 1.561.583 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  45.312 41.350 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  15.692 12.352 

   Selskabsskat  45.132 34.200 

   Anden gæld  55.485 57.378 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  161.621 145.280 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  1.657.427 1.706.863 
     

   

 PASSIVER  2.967.267 1.959.669      

   

 2 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 Virksomhedskapital primo  40.000 40.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo  40.000 40.000 
     

 Overført resultat, primo  190.420 0 

 Årets resultat  850.509 190.420 
     

 Overført resultat ultimo  1.040.929 190.420 
     

   EGENKAPITAL  1.080.929 230.420 
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 1 Langfristede gældsforpligtelser  

   
 Prioritetsgæld  1.493.088 1.448.418 45.312 1.233.367 

 Deposita  109.845 92.700 0 92.700 
         

 1.602.933 1.541.118 45.312 1.326.067 
         

   

   

 2 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  

 Værdi ultimo indregnet i balancen  

 Investeringsejendom  2.800.000 1.900.000 
     

 2.800.000 1.900.000 
     

 Årets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgørelsen  

 Investeringsejendom  900.000 85.810 
     

 900.000 85.810 
     

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Selskabet er sambeskattet med Henrik Winther Holding ApS. Som helejet dattervirksomhed hæfter selskabet 
ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter 
på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 

 
   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, DKK 1.448.418, er der givet pant i investeringsejendomme hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør DKK 2.800.000. 

 
Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt DKK 1.556.000, der giver pant i ovenstående ejendomme.  
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Dirigent
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 p/2iO8r2DIAVnQUje/o0e7BZUEl/ciz3k5tquMRC11Q=


 
C1WGh+GvZkJyfKF3mfJjeRfnWgjRxJcgQHVShpYNgb6dQxXi6HU7a59gvsSKzyouvCW1yKJ7fvr1
vQB24b/SOtK20nxEfrnoOGkTNXgCT2BTPRl1XHmflhXslZn/1HR46HNFoKFm4zJDtfddRNp+T5BT
XOKPOQ29wFIP0QDyV6+ar2lYOVy03MAZrr6F0dgKxCh7ewr9EeW3w9sC8f5TJ9pQBQVET5vVAkK8
nnBME4/XFVK9zMKe8+3xglBIkeWcngyqL6S1+Qe58imn2WFPXfeARACOb+CAlm8YZof/SQF4kErU
sJYZ3IVMidoV96Xk9GZqWp+lllrUKxxEUUE5xg==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV80XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjQgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId MTI4NTY1ODA=
  document_digests 
  _challenge V0tYR0gtR0lIVzctRzRGTlUtMDExQkktR0pQSjUtT1lFTzM=
  TimeStamp MjAyMi0wNS0xMyAxMDozMToyMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 YvM3dJSlwEk0cqZCfnKCq0ooPCo+0zGna9MuC+GmhKE=


 
WEl/D96XpMSqG+bzUR9/cj1aJsCxtW3N4w0U9iPfkwGDP2CK+wlUZVC+5tdO8yOqkUOOrEKGntiL
4ZYlqFox6WHmlzzE3Gl1SpgV1arbpcGuhayeYnAFe4KoOCuEpVCCgfIcEydZimsyp42b6g9gyYj7
aL5hxmh6lE7smiQ+Os7lVzeJRTXD73YDjIUZUCsmyYLE6Jt2qJXnWQxg3dqWZf+VInX2gMW31m6i
i8daBwFnF1ubjCw5chIxOeQcSqcwFOATSQcaeZk56acqm7SwEoLufbgtNpnvTsPKz0s5vL4s43zV
hdyMyfnxj14ytfGJsz65pk2Fqx0ONS1KP0Boig==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height Nzcy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRJNE5UWTFPREU9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UzB4VFMwUXRURXBITWtNdFExRkpNa1V0UnpJeVZqSXRUVU5ZTjBndFJqUTRPRVU9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIE1heSAxMyAxNTozNzozNiBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 TEvp1FZjmFjJcxd23t8QsLm1o8Jh7ZUgFWahUjDKoYU=


 
ebU2cak6B+ZGcjD59ZEP6eDCloMzIbRlKvRC+Fez/dNBFTevFGszRYsbJlGefV8Zh2M5hwN9K0BF
gpgJZsq9WqVMRRdG+poKcDlu8VOPwYSiZ+2DrfIs5iBkgaoUv9wA30IKUcJrwrL57kqk3HPGPBk3
ifEHJuVc6SvcasExd8j7btODFWilp5eox+6ipypQ+gDMxy/HqGdJVXHkIxHU+p3ntHZkNXCdJ71D
dgDZT60TQeTXPiBTlbqD6Vq+cNO3Z+SUvzRLpzBbdHGzl0WExG4aTwJZ+psR/zkwT/k72KYwda8q
Y8ZexESiZKAuxjtmnLHjuA88aVLkDgXB9P/vPw==
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  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV80XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjQgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
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  identityAssuranceLevel 2
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