L’ARS OLSEN A/S

Werner Ejendomme af 2021 ApS
Slotsvej 9
8860 Ulstrup

CVR-nummer: 42 70 71 39

ARSRAPPORT
22. september 2021 - 31. december 2022

(1. regnskabsér)

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den |/ 4-2023

T ;Jf'
t/Dlrlge.ta\f‘
Registreret Revisionsaktieselskab Lundvej 20 Storegade 25 kontakt@lars-olsen.dk
Lars Olsen A/S 8800 Viborg 8850 Bjerringbro www.lars-olsen.dk

CVR 37135118 Tel 86 60 35 50 Tel 86 68 34 00



Werner Ejendomme af 2021 ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE
SElSKADSOPIYSTUNZEL ....cevevnriirieieiiieiiiie it 3
LedelSESPALEZINNG .....vvvuvevreeuiiiiiiitere et b bbbt e 4
Revisors erklering om opstilling af arsregnskab ... 5
LedelSESDEIEtNING ... ..cevevveeeerireeerieereeinreint v ens e sba s sb e st st 6
Anvendt regnSKabSPIaKSIS .....cccevirieiviireiiriiiriie ettt 1
RESUIAtOPZBTEISE ...covvvinrereeiriiiiiiiiitct et s 10
DRl MACT . ... 2. .27 s T . ST SETTETTS - 5. FETTET STl ST R o (SN 448 S » SRS 11
INOLET o.eeieeeeeeeeeeereerevseeesessbasssaessaeaasseses e aaaner e essatsesbessosaaasbaaassesanasasrare s bsaanassst st bessnness 13

Side 2



Werner Ejendomme af 2021 ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

Ejerforhold

SELSKABSOPLYSNINGER

Werner Ejendomme af 2021 ApS
Slotsvej 9
8860 Ulstrup

CVR-nr.: 42 70 71 39
Stiftet: 22. september 2021
Regnskabsér: 22. september - 31. december

Peter Werner

Sparekassen Kronjylland, Bjerringbro
Torvegade 2
8850 Bjerringbro

Reg. Revisionsaktieselskab
Lars Olsen A/S

Lundvej 20

8800 Viborg

Werner Holding af 2003 ApS

Slotsvej 9
8860 Ulstrup

Side 3



Werner Ejendomme af 2021 ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 22. september 2021 -
31. december 2022 for Werner Ejendomme af 2021 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne 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 22.
september 2021 - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ulstrup, den || /4 - 2023

Direktion

fetér (’Neée i
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Werner Ejendomme af 2021 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Werner Ejendomme af 2021 ApS for perioden 22. september
2021 - 31. december 2022 pé grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 overensstemmelse 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 principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af &rsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklzringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt A4rsregnskabet er udarbejdet 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den \\ / 4 - 2023

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret revisor
mnel7138
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har bestdet af udlejning af ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Der har ikke veeret enkeltstiende begivenheder i regnskabséret, som er af si vasentlig karakter, at
det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses ikke for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Werner Ejendomme af 2021 ApS for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse
med &rsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler for klasse C-selskaber.

Det er selskabets forste regnskabsér, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Arsregnskabet aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné
grets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragh selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget 1

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten ~ bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne  nettoomsetning,

investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen 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 administration, mv.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger vedrerende gald og amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hzefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sdledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindteegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af milingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pd bankkonti samt kontante

beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pi grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Geldsforpligtelser

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder, samt
anden gzld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

RESULTATOPGWRELSE
22. SEPTEMBER 2021 - 31. DECEMBER 2022

2021/22
BRUTTOFORTJIENESTE ..ot eese e a e 40.577
DRIFTSRESULTAT ....oeeiit ettt 40.577
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder .......... -32.326
Andre finansielle OmMKOSIINZET......c..covvrerriiiriiiiiiiees e -26.811
RESULTAT FOR SKAT ......ooieiiiiicieieeiceiincniisrennc s ens v -18.560
Skat af Arets TESUIAL........covureieeeire ettt e -01
ARETS RESULTAT ....oovvimiiriicciiiaenieneeaseesemmsisenseriess s ssssscsses ~ -18.651
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErTOrt TESUITAL....c.veieieieeetieeree ettt ettt a e s be e s -18.651
DISPONERET L ALT ..ottt et et a s | -18.651
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

2021722
Investeringsejendomme ...........ooviiiiiiiinmieiites e 1.567.025
Materielle anlaegsaktiver...............ccoviiiiiniiinii 1.567.025
ANLAEGSAKTIVER ...ttt 1.567.025
SEISKADSSKAL ....cvtiveevrirreireerueerteieiresaeeateeetssseestresre e sas st s e sseebe s b esbaaaansasnnens 2.820
Tilgodehavender ..o 2.820
Likvide beholdninger .............cccoooviiniiiiiiiiieiiiiecre e 74.100
OMSATNINGSAKTIVER ..........ccooiiiiiinie e 76.920
AKTIVER.......co oottt tcese sttt s san s s 1.643.945
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

2021/22

VirksomhedsKapital.......coccoceeeeiieiiiiiiiiinieiennisiniiinrsesnsese s estssssssssnens 45.000
OVETTOTE TESUITAL ...ttt et -18.651
EGENKAPITAL ..ottt s 26.349
Hensazttelse til udskudt skat ........cccooiiiiiiinincimices 2.911
HENSATTE FORPLIGTELSER ......ccccccoocoriiiiiiiininineeee e 2911
PrioritetSZald. .....coeovermeeirriiiiiiiire s 730.263
1 Langfristede geeldsforpligtelser.............cccocniiniinin, 730.263
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser........coooiinininnnncen 36.964
Leverandaorer af varer og tjenesteydelser........ooviiniimniiniinicieniiccenne 24,713
Geld til tilknyttede virksomheder ... 786.776
ANAEN GRIA.....ccoovvirieccrei it e et 35.969
Kortfristede geeldsforpligtelser ... 884.422
GZALDSFORPLIGTELSER ........cccocooiiiiiiiiiinine e 1.614.685
PASSIVER ...ttt s ae s saa et s 1.643.945

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Werner Ejendomme af 2021 ApS

NOTER
Gald i alt Kortfristet ~ Restgeld efter
ultimo andel Sar
1 Langfristede gzeldsforpligtelser
Prioritetsgald.......ccccceniveenicniiiinninnnns 767.227 36.964 613.841

767.227

36.964 613.841

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet heefter solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar i sambeskatningen.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgér af
administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

3 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har udstedt et ejerpantebrev pé i alt kr. 840.000, der giver pant selskabets ene

ejendom, hvis regnskabsmessige veerdi udger kr. 1.412.575. Ejerpantebrevet er deponeret til
sikkerhed for DLR Kredit.
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