Winther Ejendomme ApS
Engvangen 11
2680 Solrgd Strand

CVR-nummer: 41 01 62 99

ARSRAPPORT
1. januar - 31. december 2022

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 8/6 2023

Henrik Winther Karlsen

Dirigent
TimeVision Telefon: +45 4355 0505
Godkendt Revisionspartnerselskab Mail: timevision@time.dk

Park Allé 295, 2. sal
DK-2605 Brgndby

Brondby - Frederiksberg
Member of IEC - www.iecnet.net

CVR-
Bank:
Web:

TIMEVISION

EN DEL AF TIMEGRUPPEN

nr.: 3826 71 32
8117 4434077
www.timevision.dk

Penneo dokumentnagle: 2030Y-MWLBG-EZ7EE-8BNJE-HYEQ4-HDIST



Winther Ejendomme ApS
INDHOLDSFORTEGNELSE

TIMEVISION

EN DEL AF TIMEGRUPPEN

Pategninger
Ledelsespategning

Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Ledelsesberetning mv.
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2022
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse

Balance

Noter

10
11
13

Penneo dokumentnagle: 2030Y-MWLBG-EZ7EE-8BNJE-HYEQ4-HDIST



Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

o EN DEL AF TIMEGRUPPEN
LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022 for Winther
Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser betingel-
serne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet 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 redeggrelse for de forhold, beretningen omhand-
ler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Solrgd Strand, den 16. maj 2023

Direktion

Henrik Winther Karlsen
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Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

o EN DEL AF TIMEGRUPPEN
REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Winther Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Winther Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022 pa grundlag af
selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Vi har udfgrt 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 prasentere arsregnskabet i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder prin-
cipper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af arsregn-
skabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet
til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregn-
skabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Brgndby, den 16. maj 2023

TimeVision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38267132

Gert Hunosge
Registreret revisor
mnel7802
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SELSKABSOPLYSNINGER
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Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

EN DEL AF TIMEGRUPPEN
LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har bestaet i drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret,
som er af sd vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets finan-
sielle stilling.
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Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

EN DEL AF TIMEGRUPPEN
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Winther Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indreg-
net i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsazetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold
til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser
under acontoskatteordningen mv.
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Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

EN DEL AF TIMEGRUPPEN
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte
pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet AH ApS (administrationsselskab). Arets sambeskat-
ningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er afregnet via administrationsselskabet.

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

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et eventuelt
efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og eventuelle
direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Eiendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa baggrund af
den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor ejen-
dommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejen-
dommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar. For indevaerende regnskabsar er anvendt
et afkastkrav pa mellem 6 og 6,5 %.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af ejen-
domsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene divideret
med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejendomme".
Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

EN DEL AF TIMEGRUPPEN
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatteplig-
tige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien
kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af akti-
vet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geel-
dende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @endringer i skat-
tesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transakti-
onsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den
kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle
veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunk-
tet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer og anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Dagsveerdi

Dagsveerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer, tages ud-
gangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet eller forpligtelsen
fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter dagsvaer-
dihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Vardi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerede marked.

Niveau 2:
Veerdien opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinformationer.

Niveau 3:

Veaerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa baggrund af ikke-observer-
bare markedsinformationer.
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Winther Ejendomme ApS
RESULTATOPG@RELSE

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

TIMEVISION

EN DEL AF TIMEGRUPPEN

BRUTTORESULTAT

Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat

DISPONERET I ALT

2022
DKK

268.588

268.588

268.588

-36.560

232.028

-51.853

180.175

180.175

180.175

2021
DKK

234.816
234.816

900.000

1.134.816

-34.552

1.100.264

-249.755

850.509

850.509

850.509
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Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

EN DEL AF TIMEGRUPPEN
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

2022 2021

DKK DKK

Investeringsejendomme 2.800.000 2.800.000
Materielle anlagsaktiver 2.800.000 2.800.000
ANLZEGSAKTIVER 2.800.000 2.800.000
Andre tilgodehavender 383 0
Tilgodehavender 383 0
Likvide beholdninger 303.204 167.267
OMSATNINGSAKTIVER 303.587 167.267

AKTIVER 3.103.587 2.967.267

11
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Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

EN DEL AF TIMEGRUPPEN
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER
2022 2021
DKK DKK
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfgrt resultat 1.221.104 1.040.929
EGENKAPITAL 1.261.104 1.080.929
Hensaettelse til udskudt skat 232.276 228.911
HENSATTE FORPLIGTELSER 232.276 228.911
Prioritetsgeeld 1.357.077 1.403.106
Deposita 92.700 92.700
1 Langfristede geeldsforpligtelser 1.449.777 1.495.806
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 46.226 45.312
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.990 15.692
Selskabsskat 50.621 45.132
Anden geld 7.461 55.485
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 45.132 0
Kortfristede galdsforpligtelser 160.430 161.621
G/ALDSFORPLIGTELSER 1.610.207 1.657.427

PASSIVER 3.103.587 2.967.267

2 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

12
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Winther Ejendomme ApS T IM EVI S 1 O N

EN DEL AF TIMEGRUPPEN
NOTER

Restgeeld efter 5

Galdialt primo Geldialtultimo Kortfristet andel ar

1 Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld 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 dagsveerdi efter §37 og §38
Veerdi ultimo indregnet i balancen

Investeringsejendom 2.800.000 2.800.000
2.800.000 2.800.000

Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopggrelsen

Investeringsejendom 0 900.000

0 900.000

3  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med Holdingselskabet AH ApS. Som helejet dattervirksomhed hafter selskabet ube-
graenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

4  Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, DKK 1.403.303, er der givet pant i investeringsejendomme hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr DKK 2.800.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt DKK 1.556.000, der giver pant i ovenstaende ejendomme.

13
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