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Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Brdr. Wiggers Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 13. februar 2020




Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i Brdr. Wiggers Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret 4rsregnskabet for Brdr. Wiggers Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet
1 revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet“. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af &rsregnskabet.




Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, nanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gare opmerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.




Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 13. februar 2020

RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
CVR-nr. 18 58 72 46

Lilly Je peEn\/

registreret revisor
medlem af FSR - danske revisorer
MNE-nr. mne4502




Brdr. Wiggers Eiendomme ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Brdr. Wiggers Ejendomme ApS
Vestergade 7 A
5700 Svendborg

CVR-nr. 49422016

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 23. februar 1974

Hjemsted: Svendborg

Direktion Johan Bille Wiggers

Revision RevisorGruppen v/ Lilly Jeppesen
Registrerede Revisorer
Vestergade 165a
5700 Svendborg




Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestér i udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2019 udviser et overskud pé kr. 1.962.807, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 14.032.973.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielie stilling.




Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Brdr. Wiggers Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hojere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste 4r.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i danske kr.

Generelt om indregning og miling

[ resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb.

Ved indregning og médling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
drsrapporten afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.




Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsztning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsztning fratrukket ejendomsomkostninger og andre ekster-
ne omkostninger.

Huslejeindtzegter

Nettoomsatning bestdr af arets huslejeindtegter. Huslejeindtegterne er periodiseret sledes, at de
dakker perioden frem til regnskabsérets udleb.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokal-
er mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsatningen.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder &rets @ndring i dagsverdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlén samt
tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

10



Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pd arms leengde vilkdr pé balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer veesentlige regnskabsmeessi-
ge sken.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. statusdage fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vear-
diansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende &r, korrigeret for ud-
sving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle drifts-
fremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen,
hvorved dagsverdien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsztninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vare vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til kostpris med fradrag af hensattelse til tabsrisici, opgjort p& grundlag af en
individuel vurdering.

Likvider

Likvide beholdninger méles til amortiseret kostpris, hvilket i praksis svarer til nominel verdi.

11



Brdr. Wiggers Eiendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 acon-
toskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over 1&neperioden.

Geld i gvrigt méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

12



Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31.

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtzgter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte
Overfort resultat

DECEMBER

Note 2019 2018
kr. kr.
2.514.962 2.474.258
194.938 0
2.709.900 2.474.258
7 10
-193.542 -203.825
2.516.365 2.270.443
-553.558 -499.780
1.962.807 1.770.663
1.500.000 1.500.000
462.807 270.663
1.962.807 1.770.663
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Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

BALANCE 31. DECEMBER

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anizegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiverialt

Note 2019 2018
kr. kr.

1 32.800.000 32.605.062
32.800.000 32.605.062
32.800.000 32.605.062

23.573 0

134.742 7.220

158.315 7.220

1.345.668 1.200.248

1.503.983 1.207.468

34.303.983 33.812.530
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Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

BALANCE 31. DECEMBER

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Deposita og forudbetalt husleje
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Pantstninger og sikkerhedsstillelser

Note 2019 2018
kr. kr.
216.000 216.000
12.316.973 11.854.166
1.500.000 1.500.000
2 14.032.973 13.570.166
4.550.300 4.486.000
4.550.300 4.486.000
14.249.912 14.354.000
3 14.249.912 14.354.000
3 104.088 0
913.621 899.780
453.089 502.584
1.470.798 1.402.364
15.720.710 15.756.364
34.303.983 33.812.530
4
5
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Brdr. Wiggers Eiendomme ApS

NOTER

1 Aktiver der miles til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 16.219.497
Kostpris 31. december 2019 16.219.497
Veerdireguleringer 1. januar 2019 16.385.565
Arets verdireguleringer 194.938
Verdireguleringer 31. december 2019 16.580.503
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019 32.800.000

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom bestar af en udlejningsejendom med en god beliggenhed i centrum af
Svendborg. Den bestar af en blanding af beboelses- og erhvervslejemal.

Ved beregningen er anvendt en afkastsats pa 7,6%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen samt ejendommens
beliggenhed mv. Det gennemsnitlige afkastkrav p& 7,6% svarer ligeledes til det generelle
gennemsnitlige afkastkrav for tilsvarende ejendomme i omradet.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 7,10 7,60 8,10
Dagsveerdi 35.110.000 32.800.000 30.775.000
Andring i dagsverdi 2.310.000 0 -2.025.000

16



Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

NOTER

2  Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2019
Betalt ordinert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december
2019

3 Langfristede gzeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Foresléet ud-

Virksomheds-  Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabséret Ialt
216.000 11.854.166 1.500.000 13.570.166
0 0 -1.500.000 -1.500.000
0 462.807 1.500.000 1.962.807
216.000 12.316.973 1.500.000 14.032.973
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2019 2019 neeste ar efter 5 ar
14.354.000 14.354.000 104.088 11.345.447
14.354.000 14.354.000 104.088 11.345.447

17



Brdr. Wiggers Ejendomme ApS

NOTER

4  Usikkerhed ved indregning og maling
Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets investeringsejendomme
optaget til dagsveerdi forudsetter, at dagsvardien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende
marked for handel med investeringsejendomme. Den aktuelle markedssituation pd ejendomsmarkedet
med f4 handler i de seneste par &r medferer, at en pracis verdiansettelse af ejendommene til
dagsveerdi er vanskelig.

Til trods for dette er det ledelsens overbevisning, at der via analyser og anerkendte
vaerdiansattelsesmetoder er sket en retvisende vaerdiansattelse af selskabets investeringsejendomme.
Investeringsejendommene er erhvervet med henblik pa langsigtede kapitalfortjenester gennem
udlejning og/eller veerdistigninger.

Til brug for veerdiansettelse af selskabets investeringsejendomme, anvender ledelsen
normalindtjeningsmetoden, der tager udgangspunkt i budgetforventninger for det kommende ar
korrigeret for ekstraordinere poster sammenholdt med fastsatte afkastkrav. Afkastkravene fastsettes
af ledelsen. Afkastkravene varierer fra &r til &r afhengig af markedsforholdene. Afkastkravene for
2019 udger gennemsnitligt 7,6%.

Selskabets investeringsejendommene er finansieret med variabelt forrentede 14n hos
realkreditinstitutter og kreditinstitutter, som bliver rentetilpasset lgbende.

Der henvises til noten for "investeringsejendomme" for en felsomhedsanalyse af usikkerheder ved
opgerelse af dagsverdien.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Selskabets samlede haftelser, bestdende af kredtiforeningspantebreve udger kr. 14.354.000.

Den bogferte verdi af de pantsatte aktiver udger kr. 32.800.000.
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