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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet MLV ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 13. juni 2022

Direktion:

Thomas Johan Havemann Anne Mette Zibrandt
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet MLV ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet MLV ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 13. juni 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Georg Aaen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26734
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med opferelse af boligprojekt, drift og
udlejning af investeringsejendom samt enhver aktivitet, der efter direktionens sken star i forbindelse
hermed. Investeringsejendomme omfatter boligejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger et overskud pa 22.986 tkr., og selskabets balance 31. december 2021 udviser en
egenkapital pa 223.124 tkr. Arets resultat er positivt pavirket af dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme pa 27.908 tkr.

Der forventes ligeledes et tilfredsstillende resultat for det kommende ar

Selskabet udvikler et boligprojekt i etaper. Etape 1 er fardigopfert i 2019 og alle lejemal har vaeret
fuldt udlejet fra farste dag. Etape 1 har 133 lejemal. Projektets Etape 2 er faerdigopfert i 2020, og alle
lejemal er fuldt udlejet fra farste dag. Etape 2 har 130 lejemal. Etape 3 er faerdigopfart i 2021, og alle
lejemal er fuldt udlejet fra forste dag. Etape 3 har 81 lejemal. Projektets etaper fglger tidsplanen og
etape 4 forventes faerdiggjort i 2022.

Selskabet har opnaet finansiering af projektet, men har i projekteringsperioden ogsa lant penge af
moderselskabet, Havemanns ApS. Selskabets mellemvaerende med moderselskabet udger 45.072 tkr.
pr. 31. december 2021.

Da de forhold, som i gvrigt er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af
noterne henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Af- 0g NedsKrivNiNger.....ovviiiiiiiiiiiii e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...cvviniiiiiiiiiiiiiiniinne e

Andre finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns
Andre finansielle omkostninger........cccvviiiiiiiiiiiiiiennnn,

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiiitiiii i eiiiieeeaeeeennnenes
Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2021
kr.

17.865.458

-36.078
27.907.684

45.737.064

10.761
-16.278.869

29.468.956

-6.483.169

22.985.787

22.985.787

22.985.787

2020
kr.

8.584.253

-144.314
193.305.105

201.745.044

0
-9.818.125

191.926.919

-42.223.923

149.702.996

149.702.996

149.702.996
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........ccceveennee
Andre tilgodehavender........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

PASSIVER

Selskabskapital....ooveeeiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart OVerskUd. ....ovveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeennnnnnnnaeens

EGENKAPITAL. ....oviiiiiiiiiiiii

Geeld, tilknyttede virksomheder.........covviiiiiiiiiiiiennnnnennn.
ANden gald....oiiiiiiii e
Periodeafgraensningsposter.....coovveiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna.
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiiinieieeieeneeeneennns

PASSIVER ...uiiiiiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2021

kr.

0

668.700.000
42.482.629

3 711.182.629

711.182.629
192.401
1.969.098

0

141.730
2.303.229

0

2.303.229

713.485.858

50.000
223.073.713

223.123.713

66.831.724

66.831.724

352.020.249
4 352.020.249

5.438.765
2.023.663
6.290.086
45.071.905
12.345.285
340.468
71.510.172

423.530.421

713.485.858

2020
kr.

36.078
514.800.000
65.012.385
579.848.463

579.848.463
95.546
17.746

1.191.136
73.563
1.377.991
4.003.563
5.381.554

585.230.017

50.000
200.087.926

200.137.926

59.917.872

59.917.872

227.880.590
227.880.590

6.820.897

0

179.919
84.257.477
4.568.973
1.466.363
97.293.629

325.174.219

585.230.017
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2021........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2021

10

Selskabs- Overfort
kapital overskud I alt

50.000200.087.926 200.137.926
22.985.787 22.985.787

50.000 223.073.713 223.123.713
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NOTER
2021
kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 3.925.320
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 12.353.549
16.278.869
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 0
Regulering af udskudt skat.......coceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns. 6.483.169
6.483.169
Materielle anlasgsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og Investerings-
inventar ejendomme
Kostpris 1. januar 2021.....ccevevieieiriinnnneennnns 432.941  246.791.044
OVerfarsel..ceeeeeieiieeiieii i eeneeeans 0 110.982.431
TilgaNG ettt e 0 10.828.987
Kostpris 31. december 2021...................... 432.941 368.602.462
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021.............. 396.863 0
Arets afskrivninger ..........ooevveviniinineininnnnnn. 36.078 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2021..... 432.941 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021 0 268.008.956
Overfarsel...oeeeiiiiiiiiiiiiiii e 0 4.180.898
Arets vaerdireguleringer............ccovevinininnnn.. 0 27.907.684
Vardireguleringer til dagsveerdi 31.
december 2021......cocviiiiiiiiiiiiiiieeneeans 0 300.097.538
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.. 0 668.700.000

2020
kr.

3.968.090
5.850.035

9.818.125

-1.191.136
43.415.059

42.223.923

Investerings-
ejendomme
under opferelse

56.304.419
-110.982.431
92.633.574
37.955.562

8.707.965
-4.180.898
0
4.527.067

42.482.629

Under materielle anlaegsaktiver indgar folgende kategorier af aktiver malt til dagsvaerdi med

folgende belgb:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2021 ...ovviiiiniiiiiiiiieieieeaneeanns 668.700.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen............coeeueuenenn. 27.907.684

Investerings-
ejendomme

under opferelse

42.482.629
0

11

Note
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NOTER

Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 3

Selskabets investeringsejendomme, beliggende i Aarhus N, er indregnet til dagsvaerdi og er
fastsat med udgangspunkt i en afkastbaseret model baseret pa forventet driftsresultat og et
vurderet afkastkrav pa 3,75 %. | den udstrakning markedsrenter, afkastkrav eller
ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende a&ndre sig. Som
folge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til vaerdiansaettelse af
ejendommen.

Selskabets investeringsejendom under opfarelse er indregnet til skannet dagsveerdi fastsat i
henhold til dagsveerdihierakiet. Projekterne omfatter blandt andet en skeannet dagsveaerdi af
byggeretter, hvor dagsveerdi er fastsat ud fra lignende projekter/handler ved projektets
opstart. | den udstraekning forudsaetninger for den fastsatte dagsvaerdi aendres, vil
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Som fglge heraf knytter der sig i sagens natur en
generel usikkerhed til vaerdiansattelse af ejendommen.

Langfristede geeldsforpligtelser 4
31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 357.459.014 5.438.765336.529.033234.701.487

357.459.014 5.438.765 336.529.033 234.701.487

Eventualposter mv. 5

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for TH41 Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Der er til sikkerhed for gaeld til Jyske Realkredit A/S nom. 360.559 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme og investeringsejendomme under opfarelse, hvis regnskabsmaessige

vaerdi udger 711.183 tkr.

Selskabet har stillet en betalingsgaranti over for leverandsrer pa 3.600 tkr. vedrgrende
opfersel af Etape H.
2021 2020

Medarbejderforhold 7
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet MLV ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration,
ejendomsudgifter.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme og investeringsejendomme under opfgrelse indregnes i
resultatopgarelsen. Forbedringer tillaegges den regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og
udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn.. 3ar 0%
Investeringsejendomme - generelt

Investeringsejendomme klassificeres som investeringsejendomme og investeringsejendomme under

opferelse afhangig af, hvor i byggefasen ejendommene befinder sig.

Investeringsejendomme under opfarelse bestar af erhvervede arealer med henblik pa udbygning af
omradet og males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihirakiet.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommes handelsvaerdi.
| tilfeelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veaerdi.
Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig

vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrerende
indtaegter i de efterfolgende ar.



