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LEDELSESPATEGNING AGRANBORG REVISION

Arsrapporten aflesgges i overensstemmelse med &rsregnskabsioven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflasgges 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 1. januar -
31. december 2022.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Farevejle, den 30/5 2023

Direktion

Martin Winkel Dalberg
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKGE@ NBORG REVISION

Til den dagligeledelsei Winked & Dalberg Ejendomme ApS
Vi har opgtillet &rsregnskabet for Winkel & Dalberg Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling a 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 retningdinjer for revisorers etiske
adfaard (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og ful dstaandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.

NykobingS§,den 30/5 2023

Grenborg Revision

CVR-nr.: 75076118

Steffen Granborg
Registreret revisor
mne7040
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SELSKABSOPLY SNINGER GRDNBORG REVISION
Selskabet Winkel & Daberg Ejendomme ApS
Wiuffsve 14
4540 Farevgle
Telefon: 29474781
CVR-nr.: 37763675
Stiftet: 31. mg 2016
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Kundenr.: 1450
Direktion Martin Winkel Dalberg
Pengeinstitut Nykredit Bank
Revisor Granborg Revision
Vesterbro 9

4500 Nykgbing §
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L EDEL SESBERETNING GRANBORG REVISION

Generelt:
Sel skabets vigtigste forretningsomrade er at drive forlagsvirksomhed, reklame anden udlejning af boliger,
samt dermed beslaggtet virksomhed.

Resultatdisponering:

Fordag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopgerel sen.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.

Selskabet har i regnskabsdret valgt at aandre opgarel sesprincip pa vaadien af € endommene, fra kostpris med
fradrag af afskrivninger til dagsveadimetoden efter den afkastbaserede model. Se i @vrigt anvendt
regnskabspraksis.

Der har ikke i avrigt vaaret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at
det kraever omtale i ledel sesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksterne kreditgivere fortsat stiller den forngdne
kapital til rédighed. Jeg forventer, at dette vil ske.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansidlle stilling.

Forventet udvikling, herunder saerlige forudssetninger og usikre faktorer
Den forventede udvikling:

Der forventes at sel skabet vil have uaandret indtjening i efterfalgende ar.

Fravalg af revision
Arsrapporten er ikke revideret. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS ARANBORG REVISION

GENERELT
Arsregnskabet for Winkel & Dalberg Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsl ovens bestemmel ser for selskaber i regnskabsklasse B.

Under henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke
overskrider bel gbsgraanserne.

AEndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er aandret pa falgende omrader:

Udlejningsejendomme blev hidtil indregnet til kostpris med fradrag af afskrivninger. Praksis er amdret til
indregning til dagsvaadi efter den afkastbaserede model.

Den andrede regnskabspraksis er i overensstemmelse med arsregnskabsloven indregnet.

Den akkumulerede effekt primo af praksisandringerne er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. note
3 og egenkapital opgarel sen og udger kr. 197.669 efter fradrag af udskudt skat i for@gel se af egenkapitalen.

Den akkumulerede virkning af de indregnede praksisaandringer udger en forggelse af arets resultat fer skat
med kr. 617.505. Arets skat af praksissandringen udger kr. 26.053, hvorefter &rets resultat efter skat foreges
med kr. 591.452. Balancesummen forgges med kr. 870.927, mens egenkapitalen pr. 31. december 2022
forages med kr. 789.121, incl effekt pa primo.

Bortset fra ovennaevnte omrdder er den anvendte regnskabspraksis ueandret i forhold til sidste &r.
Arsregnskabet aflasggesi danske kroner.

AEndring af regnskabsmaessige skan

Fra og med indeveaende regnskabsar er der foretaget aandring af regnskabsmaessige sken vedrerende
vagdiansadtel sen af udlejningsgendommetil dagsvaadi efter afkastbaseret model.

Sammen med resultat af udlgningen vil lgbende vaadiaandringer af ejendommene give et mere ngjagtigt
billede af selskabets resultat og status.

Da ejendomme opgjort efter dagsvaardi ikke afskrives, er tidligere ars afskrivninger kr. 253.422 tilbagef art
over egenkapitalen med fradrag af skat.

Ejendommene blev optaget i arsregnskabet i 2021 til kr. 14.188.439. | 2022 er ejendommene optaget til kr.
14.822.528 til dagsvaadi. En forskel pakr. 634.089.

Der er i 2022 foretaget en dagsvaadiregulering pakr. 371.843.

Der er ikke foretaget andre aandringer af regnskabsmaessige skan.
Sammenligningstal er ikke tilpasset de aandrede regnskabsmaessige skan.

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

Indteggter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaardiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsveadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder af skrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabsmaessige skan af
belab, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS AQRANDORA REVISION

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

Forpligtelser indregnes i balancen, n&r det er sandsynligt, a fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
sel skabet, og forpligtelsens vaardi kan males paliddligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf@lgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt.

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

Som madleval uta benyttes danske kroner. Alle andre va utagr anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGYREL SEN

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtesgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsagning, aandring i lagre af
faadigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtasgter, omkostninger til ravarer og
hjed pematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsadning omfatter huslejeindtasgter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

I nvesteringseg endommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdel se.

Andr e eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle |easingomkostninger mv.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veadipapirer, gedd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af reakreditidn samt tillay og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsdr, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS AQRANDORA REVISION

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

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsgjendomme er jendomme, der besiddes for at opna lejeindtesgter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsgiendomme males ved indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Materielle anlaggsaktiver males ved farste indregning til kostpris og efterf@lgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaadi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvagdien fastsadtes pa
anskaffel sestidspunktet. Overstiger restvaardien aktivets regnskabsmaessige vaadi, opharer afskrivning. Der
afskrives ikke pa grunde.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaardien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materidler, komponenter, underleverandgrer, direkte Ianforbrug samt indirekte
produktionsomkaostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdelesi separate bestanddele, der af skrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages lineagre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaadier:

Brugstid Restvag di
Bygninger 0ar 100 %
Tekniske anlagg og maskiner 5-10 & 0-10%
Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 3-8 0-10%

Nedskrivning af anlasgsaktiver

Den regnskabsmaessige vaadi af immaterielle og materielle anlasgsaktiver gennemgsas &rligt for at afgare,
om der er indikation af veadiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfaddet,
gennemfares en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvaadien er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvaadi. Denne nedskrivningstest
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS AQRANDORA REVISION

gennemfares arligt paigangvaarende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for veardifald.

I nvesteringsg endomme
Investeringsgjendomme er jendomme, der besiddes for at opna lejeindtaggter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til dagsvaardi. Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansadtel sesmodel .

Dagsvaadien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor gendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, e endommenes vedligehol del sestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslgjeindtaggter med fradrag af direkte omkostninger i form
af egendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pdignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaardi med fradrag
af deposita.

AEndringer i dagsveadien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsveadiregulering af
Investeringseg endomme’.

Som felge af malingen til dagsvaardi foretages der ikke af skrivning pa i nvesteringsejendommene.

Optagelse af investeringsejendomme efter den afkastbaserede model er en andring i forhold til sidste ar,
hvor g endommene blev optaget til kostpris med fradrag af |evetidsafskrivninger.
Konsekvenserne af aandringerne er beskrevet andet sted i anvendt regnskabspraksis.

Varebeholdninger
Kostpris for handelsvarer samt révarer og hjad pematerider opgeres som anskaffelsespris med tillaay of
hjemtagel sesomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til noming veadi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imedegael se af forventede tab.

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

Selskabsskat og udskudt skat
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller " Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veadi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS ARANBORA REVISION

Prioritetsgedd er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgadd. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som lanets underliggende kontantveardi pa
| noptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af |anets kursregulering
pa optage! sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden gadd, maes til amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nominel

vaadi.
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RESULTATOPGZRELSE GRDNBORG REVISION
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

2022 2021
BRUTTOFORTJIENESTE ..o 932.926 716.002
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIBAYSAKLIVET ... 0 191.066-
Nedskrivninger omsagningsaktiver ..........cccoovevvveieevesieenens 4.682- 4.682-
Resultat af drift far dagsveerdireguleringer........cccceeveeeee 928.244 520.254
1 Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme................... 371.843 0
DRIFTSRESULTAT ..ottt 1.300.087 520.254
Andrefinansielleindtaggter .........ccoceevveevevece e 0 500
Finansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede
VIFKSOMNEOES ... e 89.872- 70.953-
Andre finansielle omkostnNiNger ...........ccovvevenereirieeienen 225.481- 169.430-
RESULTAT FOR SKAT .ot 984.734 280.371
2 Skat af ArEtSTESUIAL ......ccveveveveeeeceeceeeeeeeeeeeeee e 112.928- 47.960-
AretSRESUILAL ... 871.806 232.411
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEf@rt rESUILEL ........ccceeeeeeeesee e 871.806 232.411
DISPONERET | @lt..cciieieieieieiee e 871.806 232.411
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 GRDNBORG REVISION
AKTIVER

2022 2021

3 INVesteringsg eNdOMME. ........coververeieeerere e 14.822.528 14.188.439
3 Andreanlagy, driftsmateriel og inventar.............ccoceevvernenen. 0 2
Materielle anlaagSaktiVer .........ccccooverinenenereeeeeeeseee 14.822.528 14.188.441
ANIBEYSAKLIVES ..o 14.822.528 14.188.441
Fremstillede faardigvarer og handelsvarer ...........ccocvevvvieennns 4.684 9.366
VarebeholdNiNgEY ......ccccovvveeieie e e 4.684 9.366
Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser .........cccceevrenee. 212.715 0
Tigodenavender ... 212.715 0
Likvide beholdninger ..o 830.537 644.988
OMSAENINGSAKLIVEN ..o 1.047.936 654.354

F N LAY S 15.870.464 14.842.795
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 GRDNBORG REVISION
PASSIVER
2022 2021
Virksomhedskapital ..........ccocooeveeirieninenese e 40.000 40.000
OVETAt rESUITEL ..o 1.440.399 370.924
4 EQenKapital .....ccoeieieereses s 1.480.399 410.924
Hensadtelse til udskudt SKat ...........cccoveereeneierieireereerieens 81.805 47.960
Hensatte forpligtelSer ... 81.805 47.960
PriroitetSgadd .......ccooeiieieseee e 8.607.441 9.074.852
5 Langfristede gaddsforpligtelser........cooovevivrieeiiiicceneieenn, 8.607.441 9.074.852
Kortfristet andel af langfristede gaddsforpligtelser................ 467.404 463.297
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ........ccoovvvierieninnne 13.750 13.750
Gadd til tilknyttede virksomheder ............ccooveiiicieinieninens 4.596.406 4.506.534
SESKADSSKEL ... 0 0
Skyldigt sambeskatningSDidrag.........ccceoveererrereerreneeeseneneens 134.836 0
ANAEN G ... e 488.320 325.375
Gadd til virksomhedsdeltagere og ledelse..........ccocovvveninnne 103 103
Kortfristede gaddsforpligtelser ......coovvevvvieceveiieiecees 5.700.819 5.309.059
Gaddsfor plgtEISEr ..o 14.308.260 14.383.911
PASSIVEN ... 15.870.464 14.842.795

6 Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser
7 Ejerforhold
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Winkel & Dalberg Ejendomme ApS G D

EGENKAPITALOPGYREL SE GRDNBORG REVISION

2022 2021
Virksomhedskapital primo .........coccoveeerennennensceseeeeee 40.000 40.000
Virksomhedskapital Ultimo........cccoeoereininncnnineee 40.000 40.000
Overfart resultat, Primo........ccccevererereeeeese e 370.924 138.513
ATELSTESUIAL ..ot 871.806 232.411
AEndring i dagsvaadi sikringsinstrumenter............coccceeeenee. 197.669 0
Overfart resultat ultimo.........ccoeoveniinninceeee 1.440.399 370.924
Egenkapital .........cceeeiririeiie s 1.480.399 410.924
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Winkel & Dalberg Ejendomme ApS G D

NOTER ARDNBORA REVISION
2022 2021
1 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveadiregulering af investeringsgendomme................... 371.843 0
Dagsvaar diregulering af investeringsgjendommei alt....... 371.843 0

2 Skat af aretsresultat

Beregnet skat af AretSresultat..........ceeevreveeeeeeenreseeeeeeeenns 134.836 0
Regulering a udskudt SKat ...........ccecevvieeviieeciece e 21.908- 47.960
Skat af aretsresultat i alt........cocevevveeecrereeieiseeee e 112.928 47.960
Andre anlagg,

Investeringsgjen-  driftsmateriel og

domme inventar

3 Materielle anlasgsaktiver

KOSLPIS, PriMO......cccieceiceeie e 14.441.861 0
Tilgang i ArEtS1@D......cucuvvviiccieereeece s 8.824 0
Kostpris 31. december 2022 14.450.685 0
AretS OPSKITVNINGEN ...t 371.843 0
Opskrivninger 31. december 2022 371.843 0
Af-Inedskrivninger, Primo.........ccccooeeivieevesesie e 253.422- 0
Korrektion af tidligere nedskrivning.........c.coeeeeeieeienencnnens 253.422 0
Materielle anlaagsaktiver i alt........cocoovieiiieiciiieenene 14.822.528 0
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Winkel & Dalberg Ejendomme ApS q D

NOTER
ARDNBORA REVISION
Fordag til
Kapital-  resultatdisponeri-
Primo regulering ng Ultimo
4  Egenkapital
Virksomhedskapital ............... 40.000 0 0 40.000
Overfart resultat ...........c....... 370.924 197.669 871.806 1.440.399
410.924 197.669 871.806 1.480.399
Restgadd efter 5
Gaddidtprimo Gaddiadtultimo  Kortfristet andel ar
5 Langfristede gaddsforpligtelser
Priroitetsgadd ........ccccovenenee 9.538.148 9.074.845 467.404 6.695.951

9.538.148 9.074.845 467.404 6.695.951

6 Pantsatninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter stor kr. 9.074.844 er der givet pant i grunde og
bygninger optaget til regnskabsmaessig vaardi kr. 14.822.528.

Der er ikke os bekendt avrige pantsadninger og sikkerhedsstillelser.

7 Ejerforhold

Fal gende anpartshavere er noteret i sel skabets anpartsfortegnel se som gjer af ApS kapitalen
nominelt kr. 40.000.

SD Invest Group ApS, Wiuffsvej 14, 4540 Farevejle.
Ejerandel: 49%

Malusi Invest ApS, Wiuffsve 14, 4540 Farevejle
Ejerandel: 51%
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