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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 for Martensson 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. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. janu-

ar - 31. december 2022.

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

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

Nykgbing Sj., den 17. maj 2023

Direktion

Lars Martensson
direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Mdrtensson Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Martensson Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

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

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden 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 adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kom-
petence og forngden omhu.

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

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

Asnaes, den 17. maj 2023

Revida Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 8794 84 12

Thomas Roland
Registreret revisor
MNE-nr. mne35782
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Selskabet

Direktion

Selskabsoplysninger

Martensson Ejendomme ApS
c/o Lars Martensson
Havnevej 37 C

4500 Nykgbing Sj

CVR-nr.: 37 84 04 40
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Odsherred Kommune

Lars Martensson, direktgr
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 106.932, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 3.514.562.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Martensson Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret 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 veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrappor-
ten afleegges, 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 nettoomsaetning samt andre driftsindtaegter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtaegter fra udlejning af ejendomme, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til
kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ombkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme omfatter forsikringer, skatter, afgifter, vedlige-
holdelse og ejendomsservice mv.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomheder-
nes aktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, autodrift
samt gvrige omkostninger mv.

Personaleomkostninger

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
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 nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gdrelsen 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

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

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.

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

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.
Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under
andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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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 Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

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

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

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

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af afkastbaseret bereg-
ning af dagsvaerdien.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende 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 seerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, 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.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

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 betal-
te acontoskatter.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse 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 vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi 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 sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne beta-
linger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopgerelse 1.

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af andre investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfogrt resultat

januar - 31. december

Note 2022 2021
kr. kr.
954.631 1.321.939
1 -265.092 -334.094
689.539 987.845
-54.507 -40.119
-97.318 -45.969
537.714 901.757
175.150 1.408.202
712.864 2.309.959
2 -612.575 -664.221
100.289 1.645.738
3 6.643 -331.343
106.932 1.314.395
106.932 1.314.395
106.932 1.314.395
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Balance 31. december

Note 2022 2021
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 23.148.001 23.333.001
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 438.481 457.957
Materielle anlaegsaktiver 23.586.482 23.790.958
Anlzegsaktiveri alt 23.586.482 23.790.958
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 68.825 1.821
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 75.575 60.522
Tilgodehavender 144.400 62.343
Likvide beholdninger 600 600
Omsaetningsaktiver i alt 145.000 62.943
Aktiver i alt 23.731.482 23.853.901
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldige moms og afgifter

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022 2021
kr. kr.
80.000 80.000
3.434.562 3.327.630
6 3.514.562 3.407.630
7 1.168.452 1.099.520
1.168.452 1.099.520
9.153.278 9.561.432
8 9.153.278 9.561.432
8 417.700 414.500
974.951 1.139.961
78.690 29.695
7.864.650 7.697.282
108.856 19.743
347.925 360.754
102.418 123.384
9.895.190 9.785.319
19.048.468 19.346.751
23.731.482 23.853.901
9
10
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Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Egenkapitalopggrelse

Virksomheds- Overfgrt resul-

kapital tat I alt
80.000 3.327.630 3.407.630
0 106.932 106.932
80.000 3.434.562 3.514.562
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Noter

Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskzaeftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
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2022 2021
kr. kr.

230.125 297.870
3.814 4.404
31.153 31.820
265.092 334.094
1 1
342.439 335.739
270.136 328.482
612.575 664.221
-75.575 -60.522
68.932 391.865
-6.643 331.343




Noter

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lgb

Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2022

Verdireguleringer 1. januar 2022
Arets vaerdireguleringer

Arets tilbagefgrte veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

19.870.945
112.850
-292.550

19.691.245

3.462.056
175.150

-180.450

3.456.756

23.148.001

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
kraviintervallet 6,75 % - 7,75 % for erhvervsejendomme og 4,25 % - 5,25 % for boligejendomme.

Det kan opggres til henholdsvis 7,25 % og 4,75 %.

Zndringer i sk@gn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

-0,5%

Basis

0,5%

kr.

kr.

kr.

Afkastprocent -0,5 0,0 0,5
Dagsveerdi 25.431.000 23.148.000 21.250.000
Z&ndring i dagsveerdi 2.283.000 0 -1.898.000
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Noter

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lgb
Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

Egenkapital

Der har ikke veeret andringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

Hensaettelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2022
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2022

Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer:

Materielle anlaegsaktiver
Skattemaessigt underskud
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Andre anlaeg,
driftsmateriel

og inventar
472.012
35.031
507.043
14.055
54.507
68.562
438.481
2022 2021

kr. kr.
1.099.520 707.655
68.932 391.865
1.168.452 1.099.520
1.181.043 1.099.520
-12.591 0
1.168.452 1.099.520
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Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 9.975.932 9.570.978 417.700 7.663.000
9.975.932 9.570.978 417.700 7.663.000

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LM Holding Nyk. Sj. ApS (Administrationsselskab)
og heafter solidarisk med det sambeskattede selskab for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
pa udbytter, renter og royalties.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, kr. 9.794.160, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31/12 2022 udger kr. 23.148.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev for kr. 1.000.000 i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige
veerdi udgar kr. 2.693.000. Ejerpantebrevet ligger til sikkerhed for alt mellemvaerende med selska-
bets pengeinstitut.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for kr. 107.000 i tre af selskabets ejendomme, hvis regnskabs-
maessige veerdi pr. 31/12 2022 udger kr. 4.334.000.

Ejerpantebrevene ligger til sikkerhed bidrag til ejerforeninger vedrgrende de pageeldende ejendom-
me.
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