CVR-nr. 35 85 96 16

"Arsrapport for perioden
1. juli 2020 til 30. juni 2021

(8. regnskabsar)

MB Ejendomme ApS

Lundsbjerg Industrivej 47
6200 Aabenraa

Nx

()
& &

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab

Haderslevvej 6

6200 Aabenraa

T 7462 4949

E aabenraa@revisor.dk
W  www.revisor.dk

CVR nr. 29 69 56 36

FSR - danske revisorer

Arsrappprten er fremlagt og godkendt

pa selskabets ordinaere generalf
ling den 10. december 2021

Mogens Bergendo,r#OT’Se*ﬁ
dirigent ’

yd

e

Aabenraa
Haderslev
Padborg
Ribe
Sonderborg

Tonder Tal med os



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni
Balance 30. juni
Egenkapitalopggrelse

Noter

& &

Side

10
12
13



Al

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for MB Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges 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 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 -

30. juni 2021.

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

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 3. decembef 2021

Direktion

Mogens Bergendor

/




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
2020 - 30. juni 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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 ars-
regnskabet pa 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 arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vor konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd 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 opndede 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesheretningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vaesent-

lig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-

hold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 3. december 2021

MNE-Ar. mne34189

)



Al

Ledelsesberetning

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

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2020/21 udviser et overskud pa kr. 1.336.813, og selskabets balance

pr. 30. juni 2021 udviser en egenkapital pd kr. 20.032.277.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for MB Ejendomme ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede
faellesomkostninger og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. |
bruttofortjenensten er andre driftsindteegter ogsa inkluderet.

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

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

forbrug mv.

Andre driftsindtsegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedernes

aktiviteter.

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder &rets aendring i dagsveerdien af investeringsej-

endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af [an samt tillaeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

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 nedseettelse af eget skattemaessigt .overskud.

Rrets skat, som bestar af &rets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets 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, nér de er betydende for den samlede veerdiansettelse. | de regnskabsér, hvor
selskabets ledelse vurderer, at vaerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede veerdiansaettelse
. af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremga af arsberetningen, hvilket
begrundes med den fplsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne. Selskabet foretager arligt en
individuel veerdiansaettelse af hvert enkelt ejendom: pa grundlag af en afkastbaseret
markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsar, korrigeret
for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstdende haendelser. Den afkastbaserede model
sammenholdes med sammenlignelige handler. Den afkastbaserede model afviges ved enfamiliehuse,
ferieboliger og enkelte lejligheder, der males efter kvadratmeterpriser pé et aktvitet marked, og evt.

sammenholdt med en valuarvurdering.

Den af selskabet anvendte afkastbaserede model, som har veeret 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

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er anslaet
en forsigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at veere pa 95 - 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 fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

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

anvendte omkostninger.

5)Afkastprocent _
Afkastkravet fastseettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af sendringer 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 dagsvaerdi i form af reservationer,' (fradrag) til forestdende

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 saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

f@r rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tilleegges.
Herved fremkommer ejendommens dagsveerdi.

Veardireguleringer  indregnes i resultatopggrelsen  under  posten "Verdiregulering  af

investeringsejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den lgbende veerdiforringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.

For nyanskaffede ejendomme males de i anskaffelsesaret til kostpris, henset til at disse er handlet pa
aktivt marked, mellem uafhaengige parter.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider

og restveerdier:

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning

pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder,
og som uden hindring kan omszattes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for

vardizendringer.

Egenkapital

Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-

se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse 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 nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets

kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni
Note 2020/21 2019/20
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1 2.825.578 2.100.414
Personaleomkostninger 2 -1.041.346 -1.164.677
Andre driftsomkostninger -32.204 0
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.039.099 104.762
Resultat fgr finansielle poster 2.791.127 1.040.499
Finansielle omkostninger 3 -1.090.890 -915.340
Resultat fgr skat 1.700.237 125.159
Skat af arets resultat -363.424 -24.950
Arets resultat 1.336.813 100.209
Ekstraordinaert udbytte 2.000.000 0
Overfgrt resultat -663.187 100.209

1.336.813 100.209




Balance 30. juni

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

I0

CE
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Note 2020/21 2019/20
kr. kr.

4 45.376.000 45.750.000
45.376.000 45.750.000
45.376.000 45.750.000

25.017 1.517

0 66.187

0 71.948

25.017 139.652
1.344.732 61.201
1.369.749 200.853
46.745.749 45.950.853
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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 geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Al

)
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Note 2020/21 2019/20

kr. kr.

50.000 50.000

19.982.277 11.345.462

20.032.277 11.395.462

2.508.000 ) 2.272.000

2.508.000 2.272.000

8.879.809 7.006.680

11.461.371 13.664.077

5 20.341.180 20.670.757

5 1.103.957 1.084.806

1.254.789 2.121.534

395.307 653.434

61.920 6.919.044

127.424 0

185.836 198.812

735.059 635.004

3.864.292 11.612.634

24.205.472 32.283.391

46.745.749 45.950.853

11



Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. juli 2020

Betalt ekstraordinaert udbytte
Arets resultat

Foreslaet udbytte

Tilskud fra koncern

Egenkapital 30. juni 2021

X
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Foreslaet
Virksomheds- Overfgrt ekstraordineert
kapital resultat udbytte | alt
50.000 11.345.464 0 11.395.464
0 0 -2.000.000 -2.000.000
0 -663.187 0 -663.187
0 0 2.000.000 2.000.000
0 9.300.000 0 9.300.000
50.000 19.982.277 0 20.032.277

12



Noter

1 Seerlige poster
Fortjeneste ved salg af investetingsejendomme

Fortjenste ved salg af investeringsejendomme

2 Personaleomkostninger

Lgnninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

NX
@

\|
N
2020/21 2019/20
kr. kr.

402.642 0
402.642 0
1.041.346 1.164.677
1.041.346 1.164.677
1 1
161.198 111.487
929.692 803.853
1.090.890 915.340

13



Noter

4  Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli 2020
Tilgang i arets Igb
Afgang i arets Igb
Kostpris 30. juni 2021

Opskrivninger 1. juli 2020
Arets opskrivninger
Arets tilbagefgrsler af opskrivninger pa afheendede aktiver

Opskrivninger 30. juni 2021

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2021
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Grunde og byg-
ninger

36.432.285
3.094.443

-3.791.771

35.734.957

9.317.715
1.072.326
-748.998

9.641.043

45.376.000

14
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Noter

Materielle anleegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme males, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

En ejendoms dagsveerdi fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat for renter for det kommende dr, og et til eiendommen knyttet forrentningskrav

(afkastprocent).

Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis. Der er ikke
budgetteret med naevnevaerdig tomgangsleje, da ejendommene er godt beliggende ogerien god
stand. Det er derfor vurderet, at der ikke er risiko for, at der ikke kan ske Igbende genudlejning.
Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 30. juni 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa

7-7,90 % for ejendommene.

Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige
vaerdiansattelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
Zndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte

ejendomme, f. eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
/Endringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdiansaettelsen, omfatter i det

vaesentligste ikke-pavirkelige forhold, sa som @ndringer i arlige lejeindtaegter (almindelige
huslejereguleringer) og @ndringer i driftsomkostninger.

Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer endringer i ejendommenes resultater, som

kan pavirke veerdiansaettelsen. Handlingerne kan omfatte aendringer af ejendommenes anvendelse,
forbedringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, andringer i tomgang og
rationalisering af driften.

Folsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsjendomme:

Afkastprocent -0,5 % lavere end valgte, medfgrer en ejendomsveerdi p& 45.606.000 kr., dvs. en
aendring i dagsveerdien pa 230.000 kr

Afkastprocent 0,5% hgjere end valgte, medfgrer en ejendomsveerdi pa 41.279.000 kr., dvs. en
aendring i dagsveerdien pa -4.097.000 kr.

15
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5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld Geld Afdrag Restgeeld
1. juli 2020 30. juni 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 7.426.328 9.360.578 480.769 7.209.984
Andre kreditinstitutter 14.329.235 12.084.559 623.188 6.285.043
21.755.563 21.445.137 1.103.957 13.495.027

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Stubbaek af 23 Holding ApS og heefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pd udbytter, renter og

royalties.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Pa selskabets ejendomme er der pr. 30/6 2021 tinglyst fglgende heaeftelser:

Realkreditinstitutter kr. 12.623.000.

Ejenpantebreve til sikkerhed for bankgaeld kr. 23.605.000.
Udleeg vedrgrende tilknyttet virksomhed kr. 183.513.
Grunde og bygninger er i balancen opfgrt til kr. 45.376.000.

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

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