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Wiborg Ejendomsinvest ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-07-2022 - 30-06-2023 for
Wiborg Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30-06-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-07-2022 - 30-06-2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hammel, den 06-11-2023

Direktion

Torben Wiborg
Direktor
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Wiborg Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Wiborg Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 01-07-2022 - 30-06-2023 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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 praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, 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 fuldstzendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Seften, den 06-11-2023

TJEK Revision & Radgivning
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36563877

Anders Nybo Pedersen
Statsautoriseret revisor
mned7766
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
E-mail
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Wiborg Ejendomsinvest ApS
Standsborgvej 25

8450 Hammel

24695828
wiborgejendomsinvest@gmail.com
30909100

12-10-2007

Favrskov

01-07-2022 - 30-06-2023

Torben Wiborg, Direktgr

TJEK Revision & Radgivning
Godkendt Revisionsaktieselskab
Trigevej 20

8382 Hinnerup

36563877
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje ejendom i Tyskland.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-07-2022 - 30-06-2023 udviser et resultat pa kr. 609.783, og
selskabets balance pr. 30-06-2023 udviser en balancesum pa kr. 42.905.072, og en egenkapital pa kr. 24.095.589.

Vasentlige ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke vaeret vaesentlige sendringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold.
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Resultatopggrelse

2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.300.637 1.307.988
Personaleomkostninger 1 -1.000 -1.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver -413.442 -409.349
Driftsresultat 886.195 897.639
Finansielle indtaegter 19.019 91
Finansielle omkostninger -410.303 -455.266
Resultat fgr skat 494.912 442.464
Skat af arets resultat 114.872 61.289
Arets resultat 609.784 503.753
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 609.784 503.753
Resultatdisponering 609.784 503.753
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Balance 30. juni 2023

Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.
2,3 42.410.172 42.410.176
42.410.172 42.410.176
42.410.172 42.410.176
0 7.595
40 39.974
24.293 13.923
49.175 65.172
73.508 126.664
421.392 277.166
494.900 403.830
42.905.072 42.814.006
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Balance 30. juni 2023

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gzeldsforpligtelser 4

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 6

2023 2022

kr. kr.
130.000 130.000
21.224.700 21.103.209
2.740.889 1.909.440
24.095.589 23.142.649
4.559.988 4.645.448
4.,559.988 4.645.448
13.217.983 13.636.780
170.601 100.660
13.388.584 13.737.440
395.000 384.000
52.478 11.300

360 41.565
398.262 835.281
14.811 16.323
860.911 1.288.469
14.249.495 15.025.909
42.905.072 42.814.006
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 01-07-2022
Arets resultat

Arets opskrivning
Afskrivninger i regnskabsaret

Egenkapital 30-06-2023

Virksomheds Reserve for Overfegrt
kapital opskrivninger resultat lalt
kr. kr. kr. kr.
130.000 21.103.209 1.909.442 23.142.651
609.783 609.783
343.154 343.154
-221.664 221.664 0
130.000 21.224.699 2.740.889 24.095.588

Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.

-10-
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Noter

2022/23 2021/22
kr. kr.

1. Personaleomkostninger
Lenninger 1.000 1.000
1.000 1.000
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 1 1
2023 2022
kr. kr.

2. Grunde og bygninger

Kostpris primo 19.033.915 19.033.915
Kostpris ultimo 19.033.915 19.033.915
Opskrivninger primo 26.560.076 20.849.381
Arets opskrivninger 413.438 5.710.695
Opskrivninger ultimo 26.973.514 26.560.076
Af- og nedskrivninger primo -3.183.815 -2.774.466
Arets afskrivninger -413.442 -409.349
Af- og nedskrivninger ultimo -3.597.257 -3.183.815
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 42.410.172 42.410.176

Ejendomme indregnes til kostpris, med fradrag af af- og nedskrivninger. Der er i regnskabsaret foretaget opskrivning
af selskabets ejendomme til dagsveerdi.

Opskrivningen andrager DKK 413.438.

Dagsveaerdien er opgjort som afkast delt med et afkastkrav pa 4%, under hensyntagen til eiendommenes placering og
vedligeholdelsesstand. Afkast opggres til et normalar, hvor der tages hgjde for lejekontrakternes Igbetid, lejens
stgrrelse lejeres soliditet, forventet tomgang samt ejendommens vedligeholdelsesstand.

Ejendomme handles pa et aktivt marked i Hamborg.

Hvis ejendommen ikke havde veaeret opskrevet, ville den regnskabsmaessige veerdi af ejendommen vaere DKK
16.838.245 kr.
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Noter

3. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Vardi ultimo
indregnet i
balancen

Grunde og bygninger 42.410.172

4. Langfristede gxldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Deposita

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Arets urealise-
rede gevinst ind-
regnet i resultat-

Arets urealise-
rede tab indreg-
net i resultat-

Arets sendringer
i dagsveerdi ind-
regnet i §49,3

opggrelsen opggrelsen reserven
0 0 121.490

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
kr. kr. kr.
13.217.983 395.000 11.242.983
170.601 0 0
13.388.584 395.000 11.242.983

Til sikkerhed for selskabets geeld til Haspa Bank, er der i selskabets ejendom tinglyst ejerpantebrev pa 2,204 mio.

euro.

Der er ingen yderligere sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.

-12 -



Wiborg Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Wiborg Ejendomsinvest ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Vaesentlige usikkerheder om indregning og maling

Der er sket opskrivning af selskabets ejendom i Hamborg til dagsveerdi. Dagsvaerdi er sk@nnet fastsat med
udgangspunkt i markedsforholdene pa balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejeprognoser samt periode for gennemfgrelse af salg og udlejning
(tomgangsperiode).

Der er anvendt kapitalafkastkrav pa 4%, som er standard for udbud af ejendomme af denne type i omradet.
Hvis afkastprocenten var 0,25 % hgjere, ville vaerdien have vaeret TDKK 39.847.
Hvis afkastprocenten var 0,25 % lavere, ville veerdien have vaeret TDKK 44.992.

De faktorer, som er anvendt, er behaeftet med usikkerhed, bl.a. som fglge af udviklingen i fremtidige forhold samt
vurderingen af afkastkrav.

Ejendomsmarkedet i Hamburg har veeret praeget af negativ udvikling. | Q1 og Q2 2023 har markedet for ejerboliger
vaeret ramt af et steerkt reduceret handelsomfang med 79% feerre handler.

Som fglge af markedsudviklingen er usikkerheden ved opggrelse af dagsvaerdi for ejendommen stgrre end normalt.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gzeld og andre monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle
poster.

Langfristede aktiver, der er er kgbt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ®endrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger ssmmendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten indeholder nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til vedligeholdelse og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezert pa grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 100 ar 25%

Der afskrives ikke pa grunde

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Grunde og bygninger er i regnskabsaret blevet opskrevet til dagsvaerdi.

Dagsvaerdien er beregnet ud fra det geeldende afkastkrav for den pagaeldende ejendom i det pagaeldende omrade.
Afkastkravet, der kendes som NKM i Tyskland, anvendes i denne beregning. NKM for denne type ejendom i
Hamborg udggr 4-5 %.

Opskrivninger og tilbagefgrsler heraf med fradrag af udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen.
Grunde og bygninger der foretages hvert ar omvurdering til dagsvaerdi pa grundlag af en ekstern vurdering.
Opskrivninger og tilbagefgrsler heraf med fradrag af udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger samt bankindestaender.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes

med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Geaeldsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende ar males lanene til amortiseret
kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgalden,
beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Anden g=ld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de

efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-16 -



