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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni
2019 for MB Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 -

30. juni 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 13. december 2019

Direktion

Mogens Bergendorff Olsen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i MIB Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af &rsregnskabet for MB Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli
2018 - 30. juni 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet

som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet p& 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik p& at opna begreaenset sikkerhed for vor konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for

vor 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 suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden mdde synes at indeholde vaesent-
lig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret p& det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 13. december 2019

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Lars Duisberg J@rgensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34189
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning og investering i fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 2.731.178, og selskabets balance
pr. 30. juni 2019 udviser en egenkapital pa kr. 11.295.253.

Veerdiansaettelse af investeringsejendomme
Investeringsejendomme er vaerdireguleret fra kostpriser, til ansldet dagsveerdi, kr. 40.288.774 pr. 30.

juni 2019.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model, sammenlignelige handler, samt
vurdering af sagkyndig ejendomsmaegler.

Den anvendte afkastsats er fastsat til 3,4 - 11,1 p.a.

Folgende faktorer kan, selvom afkastmodellen anvendes, f§ indflydelse pa den fremtidige
vaerdiansaettelse af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold:
/ndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte

ejendomme, feks. efterspgrgsel pd investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering:

/ndring i ejendommenes resultater, der kan pavirke vaerdiansattelsen, omfatter i det veesentligste
ikke-pavirkelige forhold, s8 som endringer i drlige lejeindtegter (almindelige huslejereguleringer) og
andringer i driftsomkostninger.

Udvikling:

Udvikling af ejendomme er handling, der medfgrer andringer i ejendommenes resultater, som kan
pavirke veerdiansattelsen. Handlingerne kan omfatte @ndringer af ejendommenes anvendelse,
forbedring, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, a&ndringer i tomgang og rationalisering af

driften.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for MB Ejendomme ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste dr.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt at aendre regnskabspraksis vedrgrende maling af grunde og bygninger. Disse
indregnes nu til dagsveerdi, hvor de tidligere er blevet indregnet til kostpirs med fradrag af af - og
nedskrivninger. Zndringen begrundes med, at selskabet anser dette som et mere retvissende billede.
Sammenligningstallene for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 er tilpasset den endrede

regnskabspraksis.

/ndringen har medfgrt, at selskabets balancesum er gget med kr. 10.033.902, og egenkapitalen er gget
med pr. 30.06.2019 kr. 7.858.800. Arets resultat er gget med kr. 3.010.980.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste &r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme med fradrag
af ejendomskostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindteaegter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostnigner
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger til vedligeholdelse, forsikring, offentlige afgifter,

forbrug mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pa debitorer mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-

endomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtsegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af 1an samt tilleeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Selskabets ejendomme veerdianseettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over
resultatopggrelsen, nar de er betydende for den samlede veerdiansaettelse. | de regnskabsdr, hvor
selskabets ledelse vurderer, at vaerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede vaerdianszettelse
af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremga af arsberetningen, hvilket
begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne. Selskabet foretager arligt en
individuel veerdiansaettelse af hvert enkelt ejendom pé& grundlag af en afkastbaseret
markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsar, korrigeret
for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstdende handelser. Den afkastbaserede model

sammenholdes med sammenlignelige handler.

Den af selskabet anvendte model, som har vaeret brugt de senere ar, indeholder fglgende

hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter

2)+/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)
4)-administration

=nettoresultat(sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent

=kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent (5)/ 100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsveerdi 8) = Dagsveerdi = (nettoresultat/ (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6)

- korrektioner (7).
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-
ves ikke pa grunde.

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er ansldet
en forsigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at veere pa 92 - 100%.

2) Regulering til markedsleje
| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratreekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme henszttes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske

anvendte omkostninger.

5)Afkastprocent
Afkastkravet fastssettes arligt af ledelsen dels pd grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af andringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7)Korrektioner til dagsveerdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende

vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for ikke-udlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8)Dagsveerdi

Dagveerdien fremkommer séledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
for rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsvaerdi.

Veerdireguleringer  indregnes i  resultatopggrelsen  under  posten "Veerdiregulering  af
investeringsejendomme”.

Der foretages ikke afskrivninger pd investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes darligt for indikationer pa veerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder,
og som uden hindring kan omszettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for
veerdieendringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantl&n svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som l&nets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af ldnets
kursregulering pd optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Al

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
1.958.963 897.201
1 -1.165.681 0
3.721.005 -202.500
4.514.287 694.701
2 -743.551 -785.979
3.770.736 -91.278
3 -1.039.558 -219.243
2.731.178 -310.521
2.731.178 -310.521
2.731.178 -310.521

10
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Balance 30. juni

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note 2019 2018
kr. kr.

40.288.774  35.450.000

4 40.288.774  35.450.000

40.288.774  35.450.000

67.500 0

308.745 0

29.502 0

405.747 0

30.000 30.000

435.747 30.000

40.724.521  35.480.000

11
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Balance 30. juni

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gald

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gazldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualposter mv.
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

SION
= = i{
TRET
Note 2019 2018
kr. kr.
50.000 50.000
11.245.253 8.514.075
11.295.253 8.564.075
2.175.102 1.316.031
2.175.102 1.316.031
7.418.052 7.820.956
12.438.122 13.170.925
5 19.856.174 20.991.881
5 995.407 900.000
1.400.187 1.605.427
482.493 380.203
3.798.615 761.450
0 251.968
143.211 127.310
578.079 581.655
7.397.992 4.608.013
27.254.166 25.599.894
40.724.521 35.480.000
6

12
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. juli 2018
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis

Korrigeret egenkapital 1. juli 2018

Arets resultat
Egenkapital 30. juni 2019

Al

ION
CEN
R
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat | alt
50.000 3.929.269 3.979.269
0 4.584.806 4.584.806
50.000 8.514.075 8.564.075
0 2.731.178 2.731.178
50.000 11.245.253 11.295.253

13
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Noter

1 Personaleomkostninger

Lgnninger

Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere &r

I

IC
CEN

2018/19 2017/18
kr. kr.

1.165.681 0
1.165.681 0
1 0
35.479 7.863
708.072 778.116
743.551 785.979
-29.502 50.006
859.070 -13.937
209.990 183.174
1.039.558 219.243

14
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Noter

4  Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli 2018
Tilgang i arets Igb
Kostpris 30. juni 2019

Opskrivninger 1. juli 2018
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis

Opskrivninger 30. juni 2019

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2019

1. Opggrelse af ejendommens driftsafkast

[

]

22

Grunde og byg-
ninger

29.958.052

1.117.769

31.075.821

5.491.948

3.721.005

9.212.953

40.288.774

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opggres veerdien af investeringsejendomme ud fra
den afkastbaserede metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtggrelse nr. 937, bilag 7 af
27. juli 2015. En ejendoms dagveerdi fremkommer pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et

til ejendommen knyttet forretningskrav (afkastprocent).

Dagsveerdien er lig driftsafkastet ganget med 100 og divideret med afkastprocenten svarende til

nutidsvaerdien af en uendelig annuitet.

Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

2. Fastsaettelse af ejendommene afkastkrav

Afkastkravet fastsattes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af zendringer i den enkelte ejendoms forhold. Afkastkravet er fastlagt pé baggrund af de
faktiske forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan
primaert henfgres til beliggenhed samt at bygningerne er opfgrt i gode og vedligeholdelsesfrie

materialer.

Den anvendte afkastsats for ejendommen er fastsat til 3,4-11,1 % p.a.
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Noter

5

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald Gaeld Afdrag Restgeeld

1.juli 2018 30. juni 2019 naste ar efter 5 ar
Gaeld til realkreditinstitutter 8.230.956 7.830.949 412.897 6.049.759
Andre kreditinstitutter 13.660.925 13.020.632 582.510 10.263.315
21.891.881 20.851.581 995.407 16.313.074

Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med Stubbaek af 23 Holding ApS og haefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og
royalties.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har en igangvaerende jurdisk tvist pa en af selskabets ejendomme. Omfanget og udfaldet
kendes ikke p& nuvaerende tidpsunkt, da denne beror pa hvorvidt den valgte skgnsmand kan finde
modpartens indsigelser berettigede.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

P& selskabets ejendomme er der tinglyst fglgende haeftelser:
Realkreditinstitutter kr. 10.223.000.

Ejenpantebreve til sikkerhed for bankgaeld kr. 22.805.000.

Udlaeg vedrgrende tilknyttet virksomhed kr. 183.513.
Grunde og bygninger er i balancen opfgrt til kr. 40.288.774.

Herudover er der tinglyst vedtaegter pantstiftende med kr. 35.000 samt salgs - og
pantseaetningsforbud pa en ejendom.

Til sikkerhed for engagementet med pengeinstitut er der stillet sikkerhed i likvide midler pa kr
30.000.

Skattestyrelsen har foretaget udlaeg pd t.kr. 1.478 i en af selskabets ejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi er t.kr. 1.600.
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