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Masoma Invest A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022
for Masoma Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor 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 regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.

december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herlev, 30. juni 2023

Direktionen:

Steen Porskrog Almsgaard

Bestyrelsen:

Irene Porskrog Christiansen Troels Berg Christiansen Steen Porskrog Almsgaard

Formand
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Masoma Invest A/S

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Masoma Invest A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Masoma Invest A/S for regnskabsaret 1. januar 2022 -
31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores 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 regn-

skabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i afsnittet “Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er til-

straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
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Masoma Invest A/S

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Ballerup, 30. juni 2023

Dansk Revision Ballerup
Godkendt revisionspartnerselskab, CVR-nr. 28853343

Kenn Ingemann Andersen
Partner, registreret revisor
mnel2420
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Masoma Invest A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret at drive administration af, udlejning

af og investering i fast ejendom, samt beslaegtet virksomhed.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Masoma Invest A/S

2022 2021
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.486.513 1.557
1 Personaleomkostninger -234.932 -20
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 3.064.940 3.417
Afskrivninger, anlaegsaktiver 0 -84
Resultat fgr finansielle poster 4.316.520 4.870
2 Finansielle omkostninger -759.213 -558
Resultat fgr skat 3.557.307 4.312
3 Skat af arets resultat -1.136.049 -462
Arets resultat 2.421.258 3.850
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 2.421.258 3.850
Resultatdisponering i alt 2.421.258 3.850
~ Dansk > GG
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Masoma Invest A/S

2022 2021

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

4 Investeringsejendomme 72.608.508 43.550

Andre investeringsaktiver 450.000 450

Materielle anlagsaktiver 73.058.508 44.000

Andre tilgodehavender 69.108 69

Deposita 2.000 2

Finansielle anlagsaktiver 71.108 71

Anlaegsaktiver i alt 73.129.616 44.071

Ejendomme til videresalg 0 2.250

Varebeholdninger 0 2.250

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 19.314 9

Periodeafgraensningsposter 160.473 24

Tilgodehavender 179.786 33

Likvide beholdninger 200.029 296

Omsatningsaktiver i alt 379.816 2.579

Aktiver i alt 73.509.431 46.650
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Masoma Invest A/S

2022 2021

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december

5 Virksomhedskapital 750.000 750
Overfgrt resultat 13.023.960 10.603
Egenkapital i alt 13.773.960 11.353
Henszettelser til udskudt skat 2.886.668 1.795
Hensatte forpligtelser 2.886.668 1.795
Geeld til tilknyttede virksomheder 26.177.492 25.660

6 Langfristede geeldsforpligtelser 26.177.492 25.660
Kreditinstitutter 19.796.542 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 446.341 2.186
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.236.052 4.527
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 44.550 126
Anden geld 1.147.827 1.003
Kortfristede gzeldsforpligtelser 30.671.311 7.843
Geaeldsforpligtelser i alt 56.848.804 33.503
Passiver i alt 73.509.431 46.650

7 Eventualforpligtelser

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Masoma Invest A/S

Egenkapitalopggrelse
Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 750 10.603 11.353
Arets resultat 0 2.421 2.421
Egenkapital ultimo 750 13.024 13.774
2 Dansk > GGi
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Masoma Invest A/S

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lpn og gager 233.153 20
Andre omkostninger til social sikring 1.779 0
Personaleomkostninger i alt 234.932 20
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).
2 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 642.023 547
Andre finansielle omkostninger 117.190 11
Finansielle omkostninger i alt 759.213 558
3 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 44.550 126
Regulering af udskudt skat 1.091.499 336
Skat af arets resultat i alt 1.136.049 462
4 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 35.216.088 24.761
Tilgang i arets lgb 25.839.210 10.455
Kostpris 31. december 61.055.298 35.216
Dagsvardiregulering 1. januar 8.334.145 4917
Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 3.219.065 3.417
Dagsveerdireguleringer 31. december 11.553.210 8.334
Investeringsejendomme i alt 72.608.508 43.550
Veaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsveerdi opgjort efter normal-
indtjeningsmodellen med relevante eksterne observationer. Vardiansattelsen af investerings-
ejendommene i aret 2022 baseret pa nedenstaende afkastprocenter:
Erhvervsejendomme 7,12%
Beboelsesejendomme 2,70%
~ Dansk > GG
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Masoma Invest A/S

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK

Vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene har indflydelse pa savel egenkapital som arets
resultat.

En andring i afkastprocenten pa +0,5% ville i aret 2022 have medfgrt en a&ndret negativ veerdian-
saettelse af selskabets ejendomme pa TDKK -14.415.

En &ndring i afkastprocenten pa -0,5% ville i aret 2022 have medfgrt en sendret positiv veerdian-
saettelse af selskabets ejendomme pa TDKK 46.002.

Dagsveerdien udggr ultimo regnskabsaret TDKK 72.608.
Arets aendringer i dagsvaerdireguleringen udggr TDKK 3.219.

Forudsaetninger veaerdiansaettelse Kostpris Dagsveerdi Afkast
TDKK TDKK

Storkgbenhavn, erhverv 4.010 12.000 7,12%

Storkgbenhavn, bolig* 5.891 7.837 2,83%

Sjeelland, bolig 21.372 21.372 4,56%

Falster, bolig* 4781 6.000 3,82%

Herudover liebhaverejendom indregnet til kostpris TDKK 25.399

*indeholder elementer af eksterne observationer i veerdiansaettelsen.
Alle ejendomme er i god vedligeholdelsesmaessig stand.

Arets tomgangsleje udggr TDKK 347, men alle ejendomme er pa balancetidspunktet fuldt

udlejet.
Forudsaetninger . Driftsomkostnin-
Leje pr kvm2
ger pr kvm2
Storkgbenhavn lejemal, erhverv 860 128
Storkgbenhavn lejemal, bolig 1.186 285
Sjeelland lejemal, bolig 1.016 134
Falster lejemal, bolig 756 156

Afkastkravet er opgjort pa baggrund af oplysninger indhentet fra offentligt tilgeengelige

markedsrapporter, som er udarbejdet af eksterne ejendomsmaeglere og radgivere.

Storkgbenhavn, erhverv 4,25-5,50%
Storkgbenhavn, bolig Ca. 3,5%
Sjeelland, bolig 4,25-5,00%
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Masoma Invest A/S

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK

5 Virksomhedskapital

Virksomhedskapitalen er sammensat af 750 aktier a8 DKK 1.000 eller multipla heraf.

6 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 26.177.492 25.660
7 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet SA Holding Herlev ApS for danske selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kil-

deskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Fglgende aktiver er stillet til sikkerhed for kreditinstitutter:
Ejerpantebreve, TDKK 2.000 i grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa TDKK 12.000

Afgiftsejerpantebreve, TDKK 41.689 i grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa TDKK
60.608.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeningen er der stillet sikkerhed med TDKK i 150 i grunde

og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa TDKK 25.498.

2 Dansk > GG
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Masoma Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen bestar af lejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i det ar, som lejeperioden omhand-
ler.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjelpematerialer, andre eksterne omkostninger og

tillagt andre driftsindtaegter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.
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Masoma Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende investeringsejendomme, der ikke tilfgrer en

ejendom nye eller forbedrede egenskaber samt omkostninger til administration m.v.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens aktivite-

ter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets 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 omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi, der repraesenterer
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafthangig kgber.
Dagsvardien opggres ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor
ejendomsvaerdien tager udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliserings-

faktor. Den beregnede vaerdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestromme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-

lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
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Masoma Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.

Andre investeringsaktiver
Andre investeringsaktiver indregnes ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter aktivets kgbspris og eventu-
elle direkte tilknyttede omkostninger.

Andre investeringsaktiver indregnes efterfglgende aktiv for aktiv til en skgnnet dagsveerdi.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres

som nutidsvaerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Finansielle anlaegsaktiver

Deposita males til kostpris.

Varebeholdninger
Handelsejendomme indregnes til palydende vaerdi eller dagsprisen, safremt denne er kendt. Der afskrives ikke

pa handelsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-

felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

< Dansk 2 GG
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Geldsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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