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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2022. 

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

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Solrød Strand, den 16. maj 2023 

 
 
 
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 1. januar - 31. december 2022 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 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. 

 
Brøndby, den 16. maj 2023 

 
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 

  Park Allé 295, 2. sal  
  2605  Brøndby 

  
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 2
03

O
Y-

M
W

LB
G

-E
Z7

EE
-8

BN
JE

-H
YE

Q
4-

H
D

I8
T



  

 Winther Ejendomme ApS 

 LEDELSESBERETNING 

     

  
 

 6 

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 2022 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 Holdingselskabet AH ApS (administrationsselskab). Årets sambeskat-
ningsbidrag 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. 

 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
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Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger. 

 
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  268.588 234.816 
   

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  268.588 234.816 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  0 900.000 
     

 DRIFTSRESULTAT  268.588 1.134.816 
   

   Andre finansielle omkostninger  -36.560 -34.552 
     

 RESULTAT FØR SKAT  232.028 1.100.264 
   

   Skat af årets resultat  -51.853 -249.755 
     

 ÅRETS RESULTAT  180.175 850.509      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat  180.175 850.509 
     

 DISPONERET I ALT  180.175 850.509      
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   Investeringsejendomme  2.800.000 2.800.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  2.800.000 2.800.000 
     

   ANLÆGSAKTIVER  2.800.000 2.800.000 
     

   

   Andre tilgodehavender  383 0 
     

 Tilgodehavender  383 0 
     

   Likvide beholdninger  303.204 167.267 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  303.587 167.267 
     

   

 AKTIVER  3.103.587 2.967.267      
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   Virksomhedskapital  40.000 40.000 

   Overført resultat  1.221.104 1.040.929 
     

   EGENKAPITAL  1.261.104 1.080.929 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  232.276 228.911 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  232.276 228.911 
     

   

   Prioritetsgæld  1.357.077 1.403.106 

   Deposita  92.700 92.700 
     

 1 Langfristede gældsforpligtelser  1.449.777 1.495.806 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  46.226 45.312 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  10.990 15.692 

   Selskabsskat  50.621 45.132 

   Anden gæld  7.461 55.485 

   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  45.132 0 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  160.430 161.621 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  1.610.207 1.657.427 
     

   

 PASSIVER  3.103.587 2.967.267      

   

 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  1.448.418 1.403.303 46.226 1.188.102 

 Deposita  92.700 92.700 0 92.700 
         

 1.541.118 1.496.003 46.226 1.280.802 
         

   

   

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

 Værdi ultimo indregnet i balancen  

 Investeringsejendom  2.800.000 2.800.000 
     

 2.800.000 2.800.000 
     

 Årets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgørelsen  

 Investeringsejendom  0 900.000 
     

 0 900.000 
     

 

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Selskabet er sambeskattet med Holdingselskabet AH ApS. Som helejet dattervirksomhed hæfter selskabet ube-
grænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter på 
udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. 

 
   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, DKK 1.403.303, er der givet pant i investeringsejendomme hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør DKK 2.800.000. 

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

   

 



Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 2
03

O
Y-

M
W

LB
G

-E
Z7

EE
-8

BN
JE

-H
YE

Q
4-

H
D

I8
T
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denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.
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selvangivelse 1 af 3
            VGCTS-AUL07-EPEO8-YVKWK-73EFF-HA2C3
            SHA-256
            9fcb3ae56c483640cf7f8ca58c95fbe845739edf7564bd18149a8fbb8b67106d
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Ledelsens regnskabserklæring 2022
            SVQKU-DEF6J-Y1511-VI7FH-2QWZL-5ECY5
            SHA-256
            6f53a6fc5bc0f6605ac5023e4b976423a99ab80284de11e405768b6c6eca77a7
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Årsrapport 2022
            203OY-MWLBG-EZ7EE-8BNJE-HYEQ4-HDI8T
            SHA-256
            0c8ed14471c22b248d22f1ec8f754c468973c725847e5cc0bcadde74b8b908d1
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Internt regnskab 2022
            WEPMN-SQTBL-UIUWZ-BH1DM-EAZS7-TYXY0
            SHA-256
            95c38e87d456671d5ba302c3468e78f0a016241ba187878fd16ca71fb88eae25
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            selvangivelse 3 af 3
            U8SNK-KTTLV-JVZTQ-CX4QZ-IDYC7-SE0OI
            SHA-256
            dbc2fb62c6de0dd767cf54b30c328adf6e1899041abe4889c896528ddaf8504d
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            selvangivelse 2 af 3
            S6BKG-YCL6U-T0ID8-U68WW-8VMPH-JX3VM
            SHA-256
            00e63f3ac73f069b0f32ce64964d7d976d20bbe0c4692cc4f8f62b0384f2eb16
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
  
 
 
 
 
 
 WV6KB651SdMMH2T92t045QpY3K/l1NC3hhR1oDUEBIs=


 
L2/K6suRAAJetpjugfP2Worbuc27U0t8h1Avs01+n0n9jXfVOIWTaYoGp0vNSszuJhZajffTUUKC
ovgt2yNRpKmO/79BnjkZwQZzCn8x4kPtuTGIwAknsSViYKqgfGzxN8BRmjqc4dyEfovrQZte/1ww
Y+Na3lIAPd3uNl9G+9gX2yD3QwcaEpRMqKfnu6T9VY3Zm9j5qmDHjRqTejZCDgrdoBsOFMlRwPsu
phL0rP66HSAN2E52ZkGP5AkBRLs6yEfGFKkIC9HFJCJ6rd/vKHeumubMZBGJ/Wjpcl6/r+Kuw352
s9RDhpYPiWchUUQO62GFN+IofhTO0WpwTG8wMg==
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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 TVRjNU1UY3lNek09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xNC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAyMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMzQ1
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
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  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
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  document_digests 
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Generalforsamlingsreferat 2022
            S82ZE-QJFV7-04XGF-EF3EU-MUO6Z-87T72
            SHA-256
            4d76e59760b77692aca2e7f421a8ef60af870d0b6d99590d05e931117f32020e
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            Årsrapport 2022
            203OY-MWLBG-EZ7EE-8BNJE-HYEQ4-HDI8T
            SHA-256
            0c8ed14471c22b248d22f1ec8f754c468973c725847e5cc0bcadde74b8b908d1
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            Ajourført ejerbog 2022
            JIUVV-C37VU-XZG00-NQFMJ-FOZ5L-IHD77
            SHA-256
            b2f7e140d793ccf0fd7d8547071735d4113b24afd703ca9b1f8a8ab8f82e4f20
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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