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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 17. december 2019 - 31. december 2020 
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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 17. december 2019 - 31. december 
2020. 

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

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Solrød Strand, den 1. maj 2021 

 
 
 
Direktion 

 
 
 
 
Henrik Winther Karlsen 
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Til den daglige ledelse i Winther Ejendomme ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for Winther Ejendomme ApS for perioden 17. december 2019 - 31. december 2020 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De 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 Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og de internationale etiske 
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark. 

 
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 1. maj 2021 

 
  

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 2019/20 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 

 
Det er selskabets første regnskabsår, hvorfor resultatopgørelse, balance og noter ikke indeholder sammenligningstal. 

 
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. 

 
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.  
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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 8 og 10 %.  

 
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. 

 
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. 
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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  194.337 
   

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  194.337 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  85.810 
   

 DRIFTSRESULTAT  280.147 
   

   Andre finansielle omkostninger  -34.582 
   

 RESULTAT FØR SKAT  245.565 
   

   Skat af årets resultat  -55.145 
   

 ÅRETS RESULTAT  190.420    

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat  190.420 
   

 DISPONERET I ALT  190.420    
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   Investeringsejendomme  1.900.000 
   

   Materielle anlægsaktiver  1.900.000 
   

   ANLÆGSAKTIVER  1.900.000 
   

   

   Likvide beholdninger  59.669 
   

 OMSÆTNINGSAKTIVER  59.669 
   

   

 AKTIVER  1.959.669    
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   Virksomhedskapital  40.000 

   Overført resultat  190.420 
   

   EGENKAPITAL  230.420 
   

   

   Hensættelse til udskudt skat  22.386 
   

 HENSATTE FORPLIGTELSER  22.386 
   

   

   Prioritetsgæld  1.451.738 

   Deposita  109.845 
   

 1 Langfristede gældsforpligtelser  1.561.583 
   

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  41.350 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  12.352 

   Selskabsskat  34.200 

   Anden gæld  57.378 
   

 Kortfristede gældsforpligtelser  145.280 
   

   GÆLDSFORPLIGTELSER  1.706.863 
   

   

 PASSIVER  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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 1 Langfristede gældsforpligtelser  

   
 Prioritetsgæld  1.493.088 41.350 1.280.008 

 Deposita  109.845 0 109.845 
       

 1.602.933 41.350 1.389.853 
       

   

   

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

 Værdi ultimo indregnet i balancen  

 Investeringsejendom  1.900.000 
   

 1.900.000 
   

 Årets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgørelsen  

 Investeringsejendom  85.810 
   

 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 1.516.534, er der givet pant i investeringsejendomme hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør DKK 1.900.000. 

 
Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt DKK 1.556.000, der giver pant i ovenstående ejendomme.  
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