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Michael Pedersen Ejendomme ApS 1

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Michael Pedersen 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 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjerringbro, den 24. januar 2022

Direktion

Michael Pedersen
direktgr
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 2

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Michael Pedersen Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Michael Pedersen Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, ba-
lance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets 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 udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnadede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 arsregn-
skabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 3

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesent-
lig fejlinformation.

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

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

Viborg, den 24. januar 2022

Révision+ Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 41 69 56 09

Rene Aagesen
Statsautoriseret Revisor
MNE-nr. mne33212
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Michael Pedersen Ejendomme ApS
Stenhusevej 16
8850 Bjerringbro

CVR-nr.: 38787160
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Viborg

Michael Pedersen, direktgr

Révision+ Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Toldboden 3
8800 Viborg
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 5

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom og anden hermed beslaegtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 3.153.684, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 5.914.384.

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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Michael Pedersen Ejendomme ApS 6

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Michael Pedersen Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har endvidere valgt at fglge anbefalingerne i Regnskabsvejledning for klasse B- og C-
virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
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 skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske 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 tilleeg/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
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og andre eksterne om-
kostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszetning

Indteegter fra udlejning indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber har fun-
det sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder forbrug til ejendommes drift, der er anvendt for at opna
virksomhedens nettoomsaetning.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ak-
tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til annoncering og administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle betaling-
er af selskabsskat med skattemyndighederne.

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 nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

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

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger di-
rekte tilknyttet anskaffelsen, herunder kpbsomkostninger og indirekte omkostninger til Isnforbrug, ma-
terialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveaerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser males til den for-
holdsmaessige andel af virksomhedernes indre vaerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med
fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg af resterende mervaer-
dier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgg-
relsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser,
indteegtsfgres negativ goodwill f@rst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen, i det om-
fang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forven-
tes vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for Michael Pedersen Ejendomme ApS, bindes ikke pa
opskrivningsreserven.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode i selskabets arsregnskab omfatter nettoopskriv-
ning af kapitalandele i dattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder i forhold til
kostpris.
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 9

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Michael Pedersen Ejendomme ApS hafter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes sel-
skabsskatter over for skattemyndighederne.

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.

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 acontoskatte-
ordningen.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

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 fgl-
ge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgg@relsen bortset fra poster, der fgres direkte pa eg-
enkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgg@relsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld 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 seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 10
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december
Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.624.280 379.168
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 9.970 0
Resultat fgr finansielle poster 2.634.250 379.168
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.440.792 946.004
Finansielle omkostninger -424.283 -86.924
Resultat fgr skat 3.650.759 1.238.248
Skat af arets resultat 1 -497.075 -69.347
Arets resultat 3.153.684 1.168.901
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 1.245.777 946.004
Overfgrt resultat 1.907.907 222.897

3.153.684 1.168.901
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 11
Balance 31. december
Note 2021 2020
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 9.683.825 8.606.632
Materielle anlaegsaktiver 9.683.825 8.606.632
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 2.754.125 1.273.333
Finansielle anlaegsaktiver 2.754.125 1.273.333
Anlaegsaktiver i alt 12.437.950 9.879.965
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.545.870 0
Tilgodehavender 1.545.870 0
Likvide beholdninger 0 626.124
Omsaetningsaktiver i alt 1.545.870 626.124
Aktiver i alt 13.983.820 10.506.089
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Balance 31. december
Note 2021 2020
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 52.000 52.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 2.412.065 1.166.288
Overfgrt resultat 3.450.319 1.542.412
Egenkapital 5.914.384 2.760.700
Hensaettelse til udskudt skat 90.776 99.215
Hensatte forpligtelser i alt 90.776 99.215
Geeld til realkreditinstitutter 2.964.181 5.656.244
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 2.964.181 5.656.244
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 206.713 356.234
Banker 3.252.167 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 558.658
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 935.082 897.806
Selskabsskat 468.626 45.342
Anden gzeld 151.891 131.890
Kortfristede galdsforpligtelser 5.014.479 1.989.930
Geaeldsforpligtelser i alt 7.978.660 7.646.174
Passiver i alt 13.983.820 10.506.089
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Egenkapitalopggrelse
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
Virksomheds- indre veerdis Overfgrt
kapital metode resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2021 52.000 1.166.288 1.542.412 2.760.700
Arets resultat 0 1.245.777 1.907.907 3.153.684
Egenkapital 31. december 2021 52.000 2.412.065 3.450.319 5.914.384
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 14
Noter
2021 2020
kr. kr.
1 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 494.626 67.342
Arets udskudte skat -8.439 0
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 10.888 2.005
497.075 69.347

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets Igb

Kostpris 31. december 2021

Veaerdireguleringer 1. januar 2021
Arets vaerdireguleringer

Veaerdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

Investerings-

ejendomme

8.606.632
7.324.825
-6.257.602

9.673.855

0
9.970

9.970

9.683.825

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af

anerkendte veerdisaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for selskabets ejendomme er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger.
Lejeindtaegter opgdrelse pa baggrund af indgaede lejekontrakter. Der er ikke indregnet en eventuel
tomgangsleje. Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen ud fra de
realiserede tal i aret med korrektion for eventuelle engangsomkostninger. Afkastkravet varierer

geografisk og er fastsat til 6% - 10%.

Opggrelse af investeringsejendomme til dagsveerd er behaeftet med usikkerhed i regnskabet.
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Noter
2021 2020
kr. kr.
3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2021 107.045 107.045
Tilgang i arets lgb 40.000 0
Kostpris 31. december 2021 147.045 107.045
Veerdireguleringer 1. januar 2021 1.166.288 220.284
Arets resultat 1.440.792 946.004
Verdireguleringer 31. december 2021 2.607.080 1.166.288
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 2.754.125 1.273.333
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgzeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 6.012.478 3.170.894 206.713 2.259.465
6.012.478 3.170.894 206.713 2.259.465
5 Eventualforpligtelser
Modervirksomheden indgar i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne
hafter ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter.
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, kr. 3.301.982, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger kr. 9.683.825.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 3.820.000 i ovenstaende investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udgegr kr. 9.683.825. Ejerpantebrevene er

deponeret til sikkerhed for koncernens bankgaeld.

Til sikkerhed for realkreditinstitut er udstedt garantier stort 198.119 kr.

This document has esignatur Agreement-1D: 2079bbQSxMR247032014
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6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har stillet kaution overfor gvrige koncernselskabers engagement med pengeinstitutter.
Denne forpligtelse udggr maksimalt t.kr. 4.986 pr. 31/12 2021.
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