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Selskabsoplysninger

Selskabet Minaca Real Estate ApS
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8700 Horsens
CVR-nr.: 3653 66 08
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Hjemsted: Horsens

Direktion Sgren Birn, direktgr
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Minaca Real Estate ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 31. maj 2023

Direktion

S@ren Birn
direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Minaca Real Estate ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Minaca Real Estate ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udf@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsrapporten i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen af
arsrapporten, er Deres ansvar.

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

Horsens, den 31. maj 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Dorrit Kirckhoff Hansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35838
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med ejendomsinvestering og anden form for investering samt
hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 160.816, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 1.479.977.

Selskabets ledelse anser arets resultat som forventet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Minaca Real Estate ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for af-
givne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokale-, salgs- og administrationsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

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 sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirek-
te omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver ind-
regnes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henfgrbare laneomkostninger indregnes i

resultatopggrelsen.

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

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodel-
ler.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsveaerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Finansielle anlzegsaktiver

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser males til kostpris. | tilfeelde, hvor kostprisen overstiger

genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.
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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 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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.

Bruttofortjeneste 862.348 813.840
Personaleomkostninger 1 (158.905) (169.000)
Resultat for af- og nedskrivninger 703.443 644.840
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 50.216
Resultat fgr finansielle poster 703.443 695.056
Finansielle indteegter 3 39 0
Finansielle omkostninger (492.148) (341.562)
Resultat fgr skat 211.334 353.494
Skat af arets resultat 5 (50.518) (81.824)
Arets resultat 160.816 271.670
Overfgrt resultat 160.816 271.670

160.816 271.670
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Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i kapitalinteresser

Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.

2 25.573.166 25.499.096
1.518.431 1.485.650
6 27.091.597 26.984.746
5.000 5.000
5.000 5.000
27.096.597 26.989.746
951.401 928.852
951.401 928.852
28.047.998 27.918.598
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022 2021

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 1.429.977 1.269.161
Egenkapital 7 1.479.977 1.319.161
Hensaettelse til udskudt skat 8 190.967 195.527
Hensatte forpligtelser i alt 190.967 195.527
Prioritetsgeeld, kreditforeninger 15.028.710 13.972.535
Langfristede galdsforpligtelser 9 15.028.710 13.972.535
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 9 561.280 509.913
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.172.736 6.182.947
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 69.584 5.216.171
Skyldigt sambeskatningsbidrag 55.078 81.224
Anden geeld 28.141 25.020
Deposita 461.525 416.100
Kortfristede geeldsforpligtelser 11.348.344 12.431.375
Geaeldsforpligtelser i alt 26.377.054 26.403.910
Passiver i alt 28.047.998 27.918.598
Eventualforpligtelser 10
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 1.269.161 1.319.161
Arets resultat 0 160.816 160.816
Egenkapital 31. december 2022 50.000 1.429.977 1.479.977
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Noter til érsrapporten
2022 2021
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 152.905 162.500
Pensioner 6.000 6.500
158.905 169.000
Gennemsnitligt antal beskzaeftigede medarbejdere 1 1
2  Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme
Zndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen 0 50.216
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 25.573.166 25.499.096
3  Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 39 0
39 0
4 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger kapitalinteresser 89.789 11.504
Andre finansielle omkostninger 402.359 330.058
492.148 341.562




Minaca Real Estate ApS 14
Noter til érsrapporten
2022 2021
kr. kr.
5 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 55.078 81.224
Arets udskudte skat (4.560) 600
50.518 81.824

6 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2022

Veardireguleringer 1. januar 2022

Verdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

Investerings-
ejendomme

24.463.074
74.071

24.537.145

1.036.021

1.036.021

25.573.166
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Noter til arsrapporten

6  Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansattel-
sesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastleegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype
- erfaringer med kgb og salg samt belaning
- &ndringer i den enkelte ejendoms forhold

Pr. 31. december 2022 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 4,59 % for boligudlejningsejendomme i
Horsens. Afkastet ligger tilnaermelsesvis pa det generelle afkastkrav i intervallet 4,75 - 5,5 % for
boligudlejningsejendomme i Horsens ifglge Colliers Markedspuls for 4. kvartal 2022.

Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder. Boligudlejningsejendom-
me i Horsens er saledes indregnet til en dagsveerdi pa (afrundet: 100/4,59 = 21,79 x 1.174 t.kr.)
25.577 t.kr.

Afkastkravene er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfgres til
beliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.
Der er saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Blandt andet som fglge af forholdene pa ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed
knyttet til indregning og maling af selskabets materielle anlaegsaktiver.
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Noter til arsrapporten

6  Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 4,6 %.

Zndringer i skgn over afkastkravet for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Andringer i tomgang (0,5) % Basis 0,5%
kr. kr. kr.
Tomgang 4,1 4,6 51
Dagsveerdi 28.696 25.573 23.063
/Zndring i dagsveerdi 3.123 0 (2.510)

7 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 50.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt seerlige
rettigheder.

Der har ikke vaeret aendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

2022 2021
kr. kr.
8 Hensaettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2022 195.527 194.927
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen (4.560) 600

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2022 190.967 195.527
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Noter til arsrapporten

10

11

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Prioritetsgeeld, kreditforeninger 14.482.448 15.589.990 561.280 12.783.588
14.482.448 15.589.990 561.280 12.783.588

Kursveerdien pa prioritetsgaelden udggr pr. 31. december 2022 kr. 11.953.952.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet CAPM ApS (Administrationsselskab) og haefter solidarisk
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter

og royalties, som forfalder til betaling.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 15.590, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 25.541
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