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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2016 for MA Bolig Horsens ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
heretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

. febrhar 2017

Anérs Serensen
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LEDELSESBERETNING

Hovedakfivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og administrere ejendomme samt aktiviteter i tilknytning hertil.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, og veerdireguleringerne indregnes i
resultatopgerelsen. Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis giver det bedste
udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af selskabets
aktiviteter.

Ved anvendelse af dagsvaerdimodellen benyttes der regnskabsmasssige sken til opgerelse af
dagsveerdien pa de enkelte investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
opgarelserne.

Ved veerdiansasttelsen pr. 31. december 2016 er anvendt et afkastkrav p& mellem 6,26 % - 8 %
indenfor felgende geografiske omrader.

Samlet dagsveardi Anvendt afkastkrav
Boliglejemal, Horsens 16.999.808 6,25-6,75 %
Villa, Horsens 1.059.657 7%
Villa, Juelsminde 2.457.088 8 %
Villa, @lsted 1.364.100 6 %

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En
gendring | afkastkravet pa + 0,26 % medfarer en lavere dagsveerdi af investeringsejendommene
pa ca. 825.000 kr., hvorimod en eendring | afkastkravet pa - 0,26 % medfarer en hgjere dagsveerdi
af investeringsejendommene pé ca. 900.000 kr.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat, der omfatter 12 maneder, anses at veere tilfredsstillende. Sidste ars tal omfatter til
sammenligning kun 4 maneder.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vessentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for MA Bolig Horsens ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

&Andring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015.

Dette har ikke givet anledning til aendringer i indregning og maling.

Loven har imidlertid medfert nye og endrede praesentations- og oplysningskrav. Bortset fra de
eendrede krav, som felger af lov nr. 738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme
regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indtesgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtiening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som felge af sendrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaagges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten  bestar af sammentraskning af regnskabsposterne nettoomsaatning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsaetning
Nettoomsastning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditidn samt tilleag og godtgarelser under acontoskatteordningen mv,

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteagter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veasrdianseettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for ejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede forventede huslejeindtaegter uden hensyn til arets
tomgang pa 200 t.kr. med fradrag af direkte omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer,
vedligeholdelse og administration, som palignes investeringsejendommene divideret med
investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita. | beregningen er
der ikke taget hensyn til inflation.

Selskabets ejendomsportefglie omfatter boligudlejningsejendomme samt villaer, og afkastet
fastseettes pa markedsniveau i intervallet 6 % til 8 %.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

/Endringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme".,

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

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

Nedskrivninger til tab opgeres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat méales efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemasessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opgerelse af skattevesrdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevzerdien af fremfarselsberettiget skattemeessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi,

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgra@nsningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de
efterfalgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE FOR 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

2016 2015
Bruttofortjeneste..............ccccceviiiininnn e 664.664 376.262
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ......... 231.721 3.081.424
DEFtSresultat ..o 896.385 3.457.686
Andre finansielle indtaagter .........coooiiiniiinno 554 0
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 0 694
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra
tilknyttede virksomheder ... -12.232 0
Andre finansielle omkostninger...........ccoeevvvirinnieinn -362.259 -135.776
Resultat far skat............covcviriiinnienin, 522.448 3.322.604
Skat af arets teSUILEL. ... v s -115.549 -735.159
b L 406.899 2.587.445
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat........ccooeeveeiveie e 406.899 2.587.445
Disponeret i alt............ocoeviii 406.899 2.587.445
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

2016 2015
Investeringsejendomme ..o 21.880.651 20.761.193
Materielle anlaegsaktiver ..o 21.880.651 20.761.193
ANIBABAKEVEL . icvsuiiinemsisssmiviss ivissivi i o s 21.880.651 20.761.193
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser............... 36.802 27.096
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............ 0 90.288
Andre tilgodehavender. ... 26.888 3.139
Periodeafgraansningsposter.........cocoviiinininni 0 3.414
Tigodehavender ..qx.vi s ey 63.690 123.937
Likvide beholdninger...............cccconiinnininn 11.406 3.916
Omsatningsaktiver ................coccoinnennon 75.096 127.853
AKEIVEE ... 21.955.747 20.889.046
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Virksomhedskapital........c..ooeiiiiiiiiciiciiin e
Qverfart resultat. ..o

1 Egenkapital.........ccccovriiiiiiii

Henseettelse til udskudt skat .........cooovvviciiiiiiiiinineeeenns

Hensatte forpligtelser...............ccocoiiiiiiiiiinn,

Priotitetsaealdy i asnmnsmmmmnmss s smimsg
2 Langfristede gaeldsforpligtelser ..o

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........
Leverandarer af varer og tjenesteydelser....................
Geeld til tilknyttede virksomheder ............cccovvvviviiiinnn,
Selskabsskat......cocoovirieeiiiiiies e e
Anden geald ...
Periodeafgraansningsposter.......ccccccv v,

Kortfristede gaeldsforpligtelser.......................cc

Geaeldsforpligtelser..............oooo i

PABSIVEF i viniins i ssiias i s bbb e

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
1.075.000 1.076.000
2.994.344 2.587.445
4.069.344 3.662.445

728.892 677.913
728.892 677.913
14.599.620 15.291.008
14.599.620 16.291.008
600.000 475.000
129.562 72.741
1.296.631 94.594
64.570 57.246
463.178 546.402
4.950 11.697
2.557.891 1.257.680
17.167.511 16.548.688
21.955.747 20.889.046
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NOTER

1

Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital............cccceeveen. 1.075.000 0 1.075.000
Overfart resultat.........cocooceniiiinns 2.587.445 406.899 2.994.344
3.662.445 406.899 4.069.344
Gaeld i alt Kortfristet ~ Restgeeld efter
ultimo andel 5ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld.......c...cccccceevinniccninnn 15.199.620 600.000 12.000.000
15.199.620 600.000 12.000.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet MA Invest ApS. Som helejet
dattervirksomhed hasfter selskabet ubegreenset og solidarisk med de svrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvazsrende med Realkredit Danmark A/S kr. 15.264,836 er der udstedt
pantebreve i ejendommene, Mgllegade 61, Houmannsgade 33, Istedgade 33, Vestergade
55, @stergade 50B, Langelandsgade 2C, Frederiksberggade 9, Vejlevej 51, Mindegade 9,
Vejlevej 87, Kystvej 2 og Bankagervej 15, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december
2016 udgar kr. 21.880.651.

Selskabet har desuden for mellemvasrende med Danske Bank kr. O stillet sikkerhed i form af
gjerpantebreve pa i alt kr. 1.400.000 med pant i ejendommene Houmanngade 33,
Langelandsgade 2C, Frederiksberggade 9, Vejlevej 51, Vejlevej 87 og Kystvej 2, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2016 udger kr. 10.739.951.
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