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Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er, at udleje investeringsejendomme.

Veesentlige sendringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Der er ikke sket vaesentlige andringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2023.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for MIAV Holding ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.

Revision af arsrapport

Selskabet opfylder betingelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derfor mulighed for at aflaegge en
ikke revideret arsrapport.

Skovlunde, den 31. maj 2024

Direktion

Torben Steen Hansen



Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til den daglige ledelse i MIAV Holding ApS
Vi har opstillet arsrapporten for MIAV Holding ApS for 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og

ovrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsesberetning, ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel-

se, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsrap-
porten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revi-
sorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kom-

petence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen

af arsrapporten, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Rodovre, den 31. maj 2024

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Else Serensens Vej 32, 2610 Redovre
CVR-nr. 37 99 96 87

Ronni Jeppesen
statsautoriseret revisor

mne50257



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte til-
valg fra hgjere regnskabsklasse.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uandret i forhold til sidste ar, er som folger:

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne udgif-

ter.

Indtzegtskriterium
Huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt indteegten vedrerer regnskabsaret.

| resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger.

Resultat af kapitalandele

Resultat af andre kapitalandele indregnes med andel af arets resultat efter skat.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta samt tilleg og godtgoerelse

under acontoskatteordningen mv.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabsskatten er afsat med 22 %. Selskabet indgér i sambeskatning.
Udskudt skat er beregnet med 22 % af forskellen mellem regnskabsmaessige og skattemaessige ver-

dier. Udskudte skatteaktiver indregnes med den vaerdi, de forventes at kunne realiseres til.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af

den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.
Dagsvardierne er beregnet ud fra et afkastkrav pa 5-7%, som svarer til markedsafkastet.

Der afskrives ikke pa ejendommene.

Aktiver med en kostpris under den skattemassige granse for smaaktiver indregnes som omkostninger

i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Finansielle anlegsaktiver

Kapitalandele i asssocierede selskaber indregnes i arsrapporten efter den indre vardis metode.

| balancen medregnes associerede selskabers regnskabsmassige indre vardi.

Den samlede nettoopskrivning i associerede selskaber henlagges i arsrapporten til en ”Reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode™ under egenkapitalen.

Forskelsbelob i forbindelse med erhvervelse af kapitalandele i associerede selskaber aktiveres som

koncerngoodwill.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvaerdien med henblik pa imedegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af indestdende i bank og indregnes til statusdagens kurs.

Egenkapital
Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er saledes aktiverne, fratruk-

ket hensattelser og geldsforpligtelser.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geeldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse

af gaeldsforholdet. [ efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Kortfristede geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geeldens pa-

lydende veerdi.



Note

Resultatopgerelse for 2023

Indtegter
Bruttofortjeneste

Vardiregulering ejendomme

Udgifter
Personaleudgifter

Resultat for finansiering

Resultat af andre kapitalandele
Renteindtagter, koncern
Renteindtagter

Renteudgifter, koncern
Renteudgifter

Resultat for skat

Beregnet selskabsskat

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naeste ar
Udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

2023 2022

kr. kr.
1.375.722 1.240.517
0 0
1.375.722 1.240.517
-35.382 -185.416
1.340.340 1.055.101
6.175.882 492.200
51.756 13.217
1.641 1.757.289
-2.166 -10.748
-507.953 -585.873
7.059.500 2.721.186
-197.912 -499.415
6.861.588 2.221.771
-2.644.598 1.729.571
3.330.304 0
6.175.882 492.200
6.861.588 2.221.771




Note

Balance pr. 31/12 2023

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Kapitalandele i associerede selskaber

Finansielle anlegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.
22.408.830 22.408.830
22.408.830 22.408.830
0 1.824.118

0 1.824.118
22.408.830 24.232.948
4.024.316 1.203.077
4.024.316 1.203.077
4.715.808 0
8.740.124 1.203.077
31.148.954 25.436.025




Note

Balance pr. 31/12 2023

PASSIVER

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode
Overfort til neeste ar

Afsat udbytte

Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Prioritetsgaeld
Deposita
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kassekredit

Kreditorer

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Kortfristede gacldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder
Anden gaeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Beskrivelse af investeringsejendomme

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.
125.000 125.000

0 1.814.118
11.759.733 6.414.331
3.330.304 0
15.215.037 8.353.449
3.437.250 3.326.633
3.437.250 3.326.633
10.837.164 11.485.023
940.238 850.707
11.777.402 12.335.730
450.000 250.000

0 642.816

27.233 32.256
87.295 362.531
23.843 0
130.894 132.610
719.265 1.420.213
12.496.667 13.755.943
31.148.954 25.436.025




Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme

Investeringsejendomme

Personaleudgifter

Gager og lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Andre personaleomkostninger

Antal personer beskaftiget i gennemsnit
Beregnede skatter

Beregnet skat af arets indkomst
Regulering af udskudt skat

Den samlede udskudte skat andrager
Materielle anleegsaktiver
Anskaffelsessum pr. 1/1 2023

Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/12 2023
Opskrivninger pr. 1/1 2023

Arets nedskrivninger og udbetalt udbytte

Opskrivninger pr. 31/12 2023

Bogfert vaerdi pr. 31/12 2023

Noter

2023 2022
kr. kr.

0 0

0 0
25.000 179.080
0 0

143 284
10.239 6.052
35.382 185.416
0 0
87.295 362.531
110.617 136.884
197.912 499 415
3.437.250 3.326.633

Kapitalandele

Investerings - i associerede

ejendomme selskaber
13.727.705 10.000
0 0

0 -10.000
13.727.705 0
8.681.125 1.814.118
0 1.814.118
8.681.125 0
22.408.830 0

Selskabets ejendomme er pr. 31/12 2023 veerdiansat ud fra et afkastkrav pa 5-7%. Ejendommene

bestar af beboelses- og erhvervslejemal.



Langfristede gzeldsforpligtelser Restgzld
Afdrag 2023 Restgaeld efter 5 ar

Prioritetsgaeld:
Nykredit 447.859  11.287.164 9.037.164
Deposita 0 940.238 940.238

Beskrivelse af investeringsejendomme

Henrik Steffens Vej er udlejet til en skonhedsklinik der har eksisteret i 10 ar. Indregnet til et forventet
afkast pa 6%.

Norrebrogade er udlejet til fast-food restaurant. Attraktiv beliggenhed nar station. Indregnet til 5,5%

i forrentning.

Rosenerns Alle er udlejet til frisersalon og negleklinik. 2 forskellige lejeméal. Begge indregnet til 6,0%

i forrentning.

Vesterbrogade 180 er udlejet til bededame. God lejer gennem flere ar. Indregnet til 7% i forrentning.

Gl. Kongevej 87 er udlejet med flere ars uopsigelighed til brillebutik. Yderst attraktiv beliggenhed. Ind-
regnet til 5,50% i forrentning.

Smallegade 37B har varet udlejet til catering siden 2011. Indregnet til 6,0% i forrentning.

Varnedamsvej 10, 2. er udlejet til designervirksomhed gennem flere ar. Meget attraktiv beliggenhed.

Indregnet til 5,50% i forrentning.

Varnedamsvej 10, st. 3. er udlejet til Thai Takeaway gennem flere ar. Meget attraktiv beliggenhed.

Indregnet til 5% i forrentning.

Opgjorte afkast ligger indenfor Colliers opgjorte startforrentning for ejendomme med tilsvarende be-

liggenhed.
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Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.
Til sikkerhed for selskabets kreditforeningslan er der tinglyst pant stort kr. 11.980.000 med sikkerhed i
selskabets ejendomme med en bogfort veerdi pa kr. 22.408.830.

Til sikkerhed for Nykredits mellemvarende med Butikskompagniet ApS og MIAV Holding ApS er
tinglyst ejerpantebreve pa i alt kr. 2.700.000.

Herudover er der folgende haftelser:

Henrik Steffens Vej 1, st. 5. :
Ejerpantebrev, TSH Holding ApS 15.000
Smallegade 37B, kl. 1:

Ejerpantebrev, ejerforening 5.000
Veernedamsvej 10, st. 2:

Ejerpantebrev, ejerforening 30.000
Veernedamsvej 10, st. 3:

Ejerpantebrev, ejerforening 30.000
Rosengrns Alle 36, st. 2:

Ejerpantebrev, ejerforening 20.000
Gl. Kongevej 87, st. 1:

Ejerpantebrev, ejerforening 25.000
Norrebrogade 221, st., mf.:

Ejerforeningen 35.000
Rosengrns Alle 36, st. 1:

Skadeslosbrev, E/F Rosenorns Alle 36 20.000
Ejerpantebrev, Hair Unlimited ApS 75.000

Selskabet indgar i dansk sambeskatning med Torben Steen Hansen Holding ApS som administrations-
selskab. Selskabet hafter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelser i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet hefter solidarisk med avrige selskaber i sambeskatningen, for bank og realkreditgzld.
Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der

fremgér af arsrapporten.
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