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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni
2022 for MB Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 -
30. juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 21. december 2022

Direktion

Mogens Bergendorff Olsen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i MB Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for MB Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli
2021 - 30. juni 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-
gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-
ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskab-
er, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor
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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsent-
lig fejlinformation.

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

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 21. december 2022

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

Lars Duisberg Jørgensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34189
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Ledelsesberetning

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

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et underskud på kr. 473.927, og selskabets balance pr.
30. juni 2022 udviser en egenkapital på kr. 19.558.348.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for MB Ejendomme ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede
fællesomkostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. I
bruttofortjenensten er andre driftsindtægter også inkluderet.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostnigner
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger til vedligeholdelse, forsikring, offentlige afgifter,
forbrug mv.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter.

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

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af lån samt tillæg
og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Selskabets ejendomme værdiansættes til dagsværdi, og værdireguleringerne føres over
resultatopgørelsen, når de er betydende for den samlede værdiansættelse. I de regnskabsår, hvor
selskabets ledelse vurderer, at værdireguleringerne ikke er betydende for den samlede værdiansættelse
af ejendommene, og dermed ikke bogføres, vil reguleringerne alene fremgå af årsberetningen, hvilket
begrundes med den følsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne. Selskabet foretager årligt en
individuel værdiansættelse af hvert enkelt ejendom på grundlag af en afkastbaseret
markedsværdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsår, korrigeret
for udsving der karakteriseres som værende enkeltstående hændelser. Den afkastbaserede model
sammenholdes med sammenlignelige handler. Den afkastbaserede model afviges ved enfamiliehuse,
ferieboliger og enkelte lejligheder, der måles efter kvadratmeterpriser på et aktvitet marked, og evt.
sammenholdt med en valuarvurdering.

Den af selskabet anvendte afkastbaserede model, som har været brugt de senere år, indeholder
følgende hovedelementer: 

1) Årlige lejeindtægter
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 dagsværdi  8) = Dagsværdi = (nettoresultat/ (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6)
- korrektioner (7).

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-
ves ikke på grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

1) Årlige lejeindtægter
Der medtages budgetterede lejeindtægter for det kommende regnskabsår. For ledige arealer er anslået
en forsigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at være på 95 - 100%.

2) Regulering til markedsleje
I ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er højere end den leje, der vil kunne opnås
ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.
3Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratrækkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,
indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme hensættes et beløb, der erfaringsmæssigt svarer til de faktiske
anvendte omkostninger.

5)Afkastprocent
Afkastkravet fastsættes årligt af ledelsen dels på grundlag af udvikling i markedsforhold og dels på
grundlag af ændringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opgøres som deposita og forudbetalt leje.

7)Korrektioner til dagsværdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsværdi i form af reservationer (fradrag) til forestående
væsentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for ikke-udlejede arealer, der indgår i
lejeindtægten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8)Dagsværdi
Dagværdien fremkommer således på baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
før rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillægges.
Herved fremkommer ejendommens dagsværdi. 

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger på investeringsejendomme, idet den løbende værdiforringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsværdi.

For nyanskaffede ejendomme måles de i anskaffelsesåret til kostpris, henset til at disse er handlet på
aktivt marked, mellem uafhængige parter.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restværdier:

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under
andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder,
og som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for
værdiændringer.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttofortjeneste 2.107.875 2.884.048

Personaleomkostninger 1 -1.086.720 -1.041.346
Andre driftsomkostninger 0 -32.204
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -494.949 1.039.099

Resultat før finansielle poster 526.206 2.849.597

Finansielle indtægter 7.442 0
Finansielle omkostninger 2 -1.139.063 -1.149.360

Resultat før skat -605.415 1.700.237

Skat af årets resultat 131.488 -363.424

Årets resultat -473.927 1.336.813

Ekstraordinært udbytte 0 2.000.000
Overført resultat -473.927 -663.187

-473.927 1.336.813
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Balance 30. juni

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 3 45.438.000 45.376.000

Materielle anlægsaktiver 45.438.000 45.376.000

Anlægsaktiver i alt 45.438.000 45.376.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.017 25.017
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 86.488 0

Tilgodehavender 91.505 25.017

Likvide beholdninger 30.000 1.344.732

Omsætningsaktiver i alt 121.505 1.369.749

Aktiver i alt 45.559.505 46.745.749
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Balance 30. juni

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 19.508.348 19.982.277

Egenkapital 19.558.348 20.032.277

Hensættelse til udskudt skat 2.463.000 2.508.000

Hensatte forpligtelser i alt 2.463.000 2.508.000

Gæld til realkreditinstitutter 8.364.284 8.879.809
Andre kreditinstitutter 10.618.140 11.461.371

Langfristede gældsforpligtelser 4 18.982.424 20.341.180

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 1.147.946 1.103.957
Kreditinstitutter 647.018 1.254.789
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.600 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.426.028 430.307
Gæld til tilknyttede virksomheder 49.603 61.920
Selskabsskat 0 127.424
Anden gæld 597.229 150.836
Deposita 684.309 735.059

Kortfristede gældsforpligtelser 4.555.733 3.864.292

Gældsforpligtelser i alt 23.538.157 24.205.472

Passiver i alt 45.559.505 46.745.749

Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2021 50.000 19.982.275 20.032.275
Årets resultat 0 -473.927 -473.927
Egenkapital 30. juni 2022 50.000 19.508.348 19.558.348
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Noter

2021/22
kr.

2020/21
kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 1.086.720 1.041.346

1.086.720 1.041.346

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 4.273 161.198
Andre finansielle omkostninger 1.134.790 988.162

 1.139.063 1.149.360

3 Materielle anlægsaktiver
Grunde og byg-

ninger

Kostpris 1. juli 2021 35.734.957
Tilgang i årets løb 556.949

Kostpris 30. juni 2022 36.291.906

Opskrivninger 1. juli 2021 9.641.043
Årets opskrivninger -494.949

Opskrivninger 30. juni 2022 9.146.094

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 45.438.000
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Noter

Investeringsejendomme måles, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

En ejendoms dagsværdi fremkommer således på baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat før renter for det kommende år, og et til ejendommen knyttet forrentningskrav
(afkastprocent).

Der henvises til beregnings- og opgørelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis. Der er ikke
budgetteret med nævneværdig tomgangsleje, da ejendommene er godt beliggende og er i en god
stand. Det er derfor vurderet, at der ikke er risiko for, at der ikke kan ske løbende genudlejning.
Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på
6,25-7% for ejendommene.

Følgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, få indflydelse på den fremtidige
værdiansættelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
Ændringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan påvirke markedsafkastet på de enkelte
ejendomme, f. eks. efterspørgsel på investeringsejendomme og lejemål, renteniveau og
renteforventninger, valutakursændringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
Ændringer i ejendommenes resultater, der kan påvirke værdiansættelsen, omfatter i det
væsentligste ikke-påvirkelige forhold, så som ændringer i årlige lejeindtægter (almindelige
huslejereguleringer) og ændringer i driftsomkostninger.

Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfører ændringer i ejendommenes resultater, som
kan påvirke værdiansættelsen. Handlingerne kan omfatte ændringer af ejendommenes anvendelse,
forbedringer, modernisering, genudlejning til højere/lavere leje, ændringer i tomgang og
rationalisering af driften.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsjendomme:

Afkastprocent -0,5 % lavere end valgte, medfører en ejendomsværdi på 48.236.000 kr., dvs. en
ændring i dagsværdien på 2.798.000 kr 

Afkastprocent 0,5% højere end valgte, medfører en ejendomsværdi på 43.023.000 kr., dvs. en
ændring i dagsværdien på -2.415.000 kr.
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Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. juli 2021
Gæld

30. juni 2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 9.360.578 8.869.546 505.262 6.561.242
Andre kreditinstitutter 12.084.559 11.260.824 642.684 5.544.877

21.445.137 20.130.370 1.147.946 12.106.119

5 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Stubbæk af 23 Holding ApS og hæfter solidarisk med øvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og
royalties.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
På selskabets ejendomme er der pr. 30/6 2022 tinglyst følgende hæftelser:

Realkreditinstitutter kr. 12.623.000.
Ejenpantebreve til sikkerhed for bankgæld kr. 23.605.000.
Udlæg vedrørende tilknyttet virksomhed kr. 183.513.
Grunde og bygninger er i balancen opført til kr. 45.464.000.

Herudover er der tinglyst vedtægter pantstiftende med kr. 35.000 samt salgs - og
pantsætningsforbud på en ejendom.

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