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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.

september 2022 for Mana Invest af 2004 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. september 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2021 - 30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbæk, den 12. december 2022

Direktion

Claus Sørensen
adm. direktør

Jakob Nørrekjær Andersson
direktør



Mana Invest af 2004 ApS 3

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Mana Invest af 2004 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Mana Invest af 2004 ApS for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.

september 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-

relse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhæng-

ige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og

IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformati-

oner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-

sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-

onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysning-

er ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisions-

bevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller for-

hold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 12. december 2022

Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at erhverve samt besidde kapitalandele og andre værdipapirer, investering i fast

ejendom, udlejning samt anden hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 8.214.333, og selskabets balance

pr. 30. september 2022 udviser en egenkapital på kr. 28.470.402.

Årets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Mana Invest af 2004 ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Ændring i klassifikation

Klassifikationen af anden gæld er ændret således, at posten alene omfatter gæld til det offentlige og

medarbejderforpligtelser. Det betyder, at andre skyldige omkostninger nu i stedet indgår under

leverandører af varer og tjenesteydelser. Ændringen har medført, at anden gæld er reduceret med 544

t.kr. i 2022 samt 572 t.kr. i 2021, og leverandører af varer og tjenesteydelser er øget tilsvarende.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-

skrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-

fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-

løb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten af-

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtægter samt andre driftsindtægter med fradrag af

ejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter

Periodiserede huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis indtægten kan opgøres pålideligt og

forventes modtaget. Huslejeindtægten indregnes eksklusive moms.

Ejendomsomkostninger

Ejendommes driftsudgifter indeholder forbrug, ejendomsskatter, forsikringer samt vedligeholdelsesom-

kostninger, der relatere sig til ejendommenes drift.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-

me.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger amortisering af

realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsom-

kostninger. 
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Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene

som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-

mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved

hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodel-

ler.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2022 fastsat ved anvendelse af en afkast-

baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år,

korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalind-

tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres

for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt

andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder

som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse,

ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe

af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabs-

mæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger

ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendel-

se af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen ef-

ter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en ob-

jektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt

niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier, måles til dagsværdi på balancedagen,

svarende til børskursen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Dagsværdireserve

I dagsværdireserven indregnes årets ændring i værdiregulering af sikringsinstrumenter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-

lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-

fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af

ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapita-

len.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-

aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-

ende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenu-

et og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrørende indtægter i de efterfølgende år.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre

tilgodehavender, henholdsvis anden gæld. Dagsværdien er opgjort ud fra observerbare

markedsinformationer.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for

sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen

sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.
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Resultatopgørelse 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttofortjeneste 4.293.697 3.625.678

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 8.000.000 0

Resultat før finansielle poster 12.293.697 3.625.678

Finansielle indtægter 1 11.271 19.774

Finansielle omkostninger (1.757.573) (1.467.202)

Resultat før skat 10.547.395 2.178.250

Skat af årets resultat 2 (2.333.062) (479.301)

Årets resultat 8.214.333 1.698.949

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 8.214.333 1.698.949

8.214.333 1.698.949
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Balance pr. 30. september 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 92.056.928 83.198.753

Materielle anlægsaktiver 92.056.928 83.198.753

Andre tilgodehavender 475.588 544.232

Finansielle anlægsaktiver 475.588 544.232

Anlægsaktiver i alt 92.532.516 83.742.985

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.920.115 2.644.571

Andre tilgodehavender 423.759 266.163

Periodeafgrænsningsposter 92.238 68.049

Tilgodehavender 2.436.112 2.978.783

Værdipapirer 1 38.250 34.125

Værdipapirer 38.250 34.125

Likvide beholdninger 28.118 1.010.176

Omsætningsaktiver i alt 2.502.480 4.023.084

Aktiver i alt 95.034.996 87.766.069
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Balance pr. 30. september 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Reserve for dagsværdi af sikring 0 (160.758)

Overført resultat 28.345.402 20.131.069

Egenkapital 28.470.402 20.095.311

Hensættelse til udskudt skat 4 4.485.000 2.555.000

Hensatte forpligtelser i alt 4.485.000 2.555.000

Gæld til realkreditinstitutter 52.929.307 54.572.916

Deposita 1.590.207 1.234.695

Langfristede gældsforpligtelser 5 54.519.514 55.807.611

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 1.663.000 1.680.000

Banker 2.067.203 4.008.898

Leverandører af varer og tjenesteydelser 605.024 572.182

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.505.000 2.505.000

Skyldigt sambeskatningsbidrag 448.074 324.456

Anden gæld 222.879 168.711

Periodeafgrænsningsposter 48.900 48.900

Kortfristede gældsforpligtelser 7.560.080 9.308.147

Gældsforpligtelser i alt 62.079.594 65.115.758

Passiver i alt 95.034.996 87.766.069

Eventualforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for

dagsværdi af

sikring

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2021 125.000 (160.758) 20.131.069 20.095.311

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsværdi 0 206.100 0 206.100

Årets resultat 0 0 8.214.333 8.214.333

Skat af egenkapitalbevægelser 0 (45.342) 0 (45.342)

Egenkapital 30. september 2022 125.000 0 28.345.402 28.470.402



Mana Invest af 2004 ApS 16

Noter til årsrapporten

2021/22
kr.

1 Oplysning om dagsværdi

Indtægter af børsnoterede aktier 

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 34.125

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 4.125

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 38.250

Indtægter af sikringsinstrumenter til dagsværdi

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo (206.100)

Ændringer der er indregnet i dagsværdireserven under egenkapitalen 206.100

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 0

2021/22
kr.

2020/21
kr.

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 403.062 310.301

Årets udskudte skat 1.930.000 169.000

2.333.062 479.301
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Noter til årsrapporten

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. oktober 2021 76.775.321

Tilgang i årets løb 858.175

Kostpris 30. september 2022 77.633.496

Værdireguleringer 1. oktober 2021 6.423.432

Årets værdireguleringer 8.000.000

Værdireguleringer 30. september 2022 14.423.432

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 92.056.928

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 1 % og 3 % af lejeindtægterne.

Driftsomkostningerne udgør mellem 5 % og 30 % af lejeindtægterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 5 % og 12 % af lejeindtægterne.

Administrationsomkostningerne udgør mellem 0 % og 8 % af lejeindtægterne.

Beboelsesejendomme i Holbæk 

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat

og et afkastkrav. Boligejendommenes gennemsnitlige driftsresultater de seneste 3-5 år forventes

at kunne fastholdes de kommende 10-20 år, da disse både tager hensyn til risiko for tomgang og
vedligeholdelse mv. Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på 5,2 %, svarende til det

generelle afkastkrav for standard beliggende boligejendomme i Holbæk ifølge gennemsnittet af

Colliers markedspuls for 3. kvartal 2022, korrigeret for risikotillæg. Afkastkravet er fastlagt på
baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan primært henføres til beliggenhed.
Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Investeringsejendommene er således indregnet til en dagsværdi på (100/5,2%) = 19,2 x 1.775 t.kr.)

34.018 t.kr.



Mana Invest af 2004 ApS 18

Noter til årsrapporten

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Erhvervsejendomme i Holbæk 

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat

og et afkastkrav. Erhvervsejendommenes gennemsnitlige driftsresultater de seneste 3-5 år
forventes at kunne fastholdes de kommende 10-20 år, da disse både tager hensyn til risiko for
tomgang og vedligeholdelse mv. Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på 7,0 %,
svarende til det generelle afkastkrav for standard beliggende erhvervsejendomme i Holbæk ifølge

gennemsnittet af Colliers markedspuls for 3. kvartal 2022, korrigeret for risikotillæg. Afkastkravet

er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan primært henføres til
beliggenhed. Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Investeringsejendommene er således indregnet til en dagsværdi på (100/7,0% = 24,9 x 1.132 t.kr.)

16.131 t.kr. 

Blandede ejendomme i Holbæk 

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat

og et afkastkrav. Ejendommenes gennemsnitlige driftsresultater de seneste 3-5 år forventes at
kunne fastholdes de kommende 10-20 år, da disse både tager hensyn til risiko for tomgang og
vedligeholdelse mv. Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på 6,4 %, svarende til det

generelle afkastkrav for standard beliggende bolig- og erhvervsejendomme i Holbæk
ifølgegennemsnittet af Colliers markedspuls for 3. kvartal 2022, korrigeret for risikotillæg.
Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan primært
henføres til beliggenhed. Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.

Investeringsejendommene er således indregnet til en dagsværdi på (100/6,5% = 15,5 x 1.552 t.kr.)
24.023 t.kr. 

Blandede ejendomme i Kalundborg

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat

og et afkastkrav. Ejendommenes gennemsnitlige driftsresultater de seneste 3-5 år forventes at
kunne fastholdes de kommende 10-20 år, da disse både tager hensyn til risiko for tomgang og
vedligeholdelse mv. Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på 5,7 %, svarende til det

generelle afkastkrav for standard beliggende bolig- og erhvervsejendomme i Holbæk ifølge
gennemsnittet af Colliers markedspuls for 3. kvartal 2022, korrigeret for risikotillæg. Afkastkravet

er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan primært henføres til
beliggenhed. Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Investeringsejendommene er således indregnet til en dagsværdi på (100/8,1% = 12,3 x 1.453 t.kr.)

17.884 t.kr.
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Noter til årsrapporten

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav i intervallet 2,8 % - 8,3%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 5,1 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,5)% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,6 5,1 5,6

Dagsværdi 96.102.846 92.056.928 82.664.859

Ændring i dagsværdi 4.045.918 0 (9.392.069)
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Noter til årsrapporten

2022
kr.

2021
kr.

4 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. oktober 2021 2.555.000 2.555.000

Udskudt skat indregnet i resultatopgørelsen 1.930.000 0

Hensættelse til udskudt skat 30. september 2022 4.485.000 2.555.000

Hensættelse til udskudt skat vedrører:

Materielle anlægsaktiver 4.485.000 2.555.000

4.485.000 2.555.000

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober

2021

Gæld

30.

september

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 56.252.916 54.592.307 1.663.000 47.391.000

Deposita 1.234.695 1.590.207 0 0

57.487.611 56.182.514 1.663.000 47.391.000
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Noter til årsrapporten

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgår i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne

hæfterubegrænset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter på udbytte, renter og

royaltiesinden for sambeskatningskredsen. Koncernen som helhed hæfter ikke over for andre.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for alt mellemværende med kreditinstitut for så vidt angår

selskabernes kassekredit og arbejdsgarantier. Kautionen omfatter selskaberne Datoselskabet af 2019

ApS, HM Gruppen A/S og Sofievej 4 ApS.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 54.592, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør t.kr. 92.057.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 20.247 i ovenstående grunde og bygninger. Heraf er

deponeret ejerpantebreve for t.kr. 20.247 til sikkerhed for bankgæld, hvoraf ejerpantebreve for t.kr.

4.000 er stillet som sikkerhed for Sofievej 4 ApS
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