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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Michael Pedersen Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjerringbro, den 4. juli 2024

Direktion

Michael Pedersen
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren 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 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balan-
ce, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er na@rmere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende 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 bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Vi ggr opmarksom pa, at der er veasentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets
mulighed for at fortsatte driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvor ledelsen narmere redeggr for
afleggelse af arsrapporten under forudsatning om fortsat drift.

Vores konklusion er ikke modificeret som fglge af dette forhold.

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 an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om éarsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

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

Viborg, den 4. juli 2024

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

Henrik Lundsgaard
statsautoriseret revisor
mne27708
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Dattervirksomheder

Michael Pedersen Ejendomme ApS
Stenhusevej 16

8850 Bjerringbro

CVR-nr.: 3878 71 60

Stiftet: 30. juni 2017

Hjemsted: Viborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Michael Pedersen

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Agerlandsvej 1

8800 Viborg

MTS Holding, Vindum ApS

Vindum Ejendomme ApS, Bjerringbro
Bjerringbro Ejendomsselskab ApS, Bjerringbro

Michael Pedersen Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023

This document has esignatur Agreement-ID: cb12cbNusMH251933530



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar i at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom og anden hermed
beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til skgnnet dagsverdi. Dagsverdien opggres pa baggrund af en
rekke foruds@tninger, herunder ejendommenes forventede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav.
Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Der vil altid vare en vis usikkerhed forbundet med fastsattelse af afkastkravene.

Selskabet indgar i en koncern, som omfatter 4 driftsselskaber samt det overliggende holdingselskab,
MTS Holding, Vindum ApS.

De 5 selskaber er indbyrdes forbundne i form af samhandel, likviditet, mellemregninger og
krydskautioner.

I forbindelse med udarbejdelse af de enkelte selskabers arsrapporter for 2023 har det desvarre vist sig, at
arsrapporterne for 2022 for 2 af selskaberne var fejlbehaftede i vasentligt omfang for sa vidt angar
indregning og maling af igangvarende arbejder og skyldige omkostninger. Det betyder, at arets resultat
efter skat pa koncernniveau for 2022 er korrigeret fra et overskud efter skat pa 3,5 mio. kr. til et overskud
efter skat pa 0,5 mio. kr.

For regnskabsaret 2023 udviser det samlede resultat for koncernens selskaber et underskud efter skat pa
3,1 mio. kr. De forelgbige regnskabstal for de fgrste 5 maneder af regnskabsaret 2024 indikerer et
underskud i niveauet 1,3 mio. kr. Den negative udvikling skyldes primert et alt for hgjt fokus pa
opfgrelse af ejendomme i egen regning til udlejning samt stigende rentebelastning og laneomkostninger
ved finansiering af egne byggeprojekter.

Som fglge af de meget utilfredsstillende resultater for 2023 og de fgrste maneder af 2024 har ledelsen i
juni 2024 iverksat en rekke tiltag med henblik pa at genetablere positiv drift pa koncernniveau i lighed
med koncernens formaen i forhold til arene forud for 2023. De ivearksatte tiltag forventes at have
omgaende virkning.

I Igbet af 1. halvar 2024 har ledelsen desuden ivarksat forskellige tiltag til styrkelse af koncernens
samlede balancestruktur. Der er tale om tiltag, som forventes at veere gennemfgrt i lgbet af 1-2 ar.

Ovennavnte tiltag til forbedring af driften samt styrkelse af balancestrukturen er foretaget i fuld
samhgrighed med koncernens bankforbindelse. Bankengagementet er saledes i juni 2024 blevet forl@nget

med u@ndrede kreditfaciliteter frem til oktober 2024, hvor naste genforhandling finder sted.

Med udgangspunkt i ovenstaende forhold er arsrapporten aflagt under forudsetning af fortsat drift.
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Ledelsesberetning

Udyvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatopggrelsen, der omfatter perioden 1. januar - 31. december 2023, udviser et resultat pa
-1.175.127 kr. mod 1.519.994 kr. sidste ar. Balancen udviser en egenkapital pa 6.259.251 kr.

Der er foretaget korrektion i sammenligningstal for mangelfuld registrering af omkostninger for 1.600
tkr. i datterselskabet Vindum Ejendomme ApS og derved indtegt af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder for Michael Pedersen Ejendomme ApS. Der henvises til sarskilt afsnit under anvendt
regnskabspraksis for uddybning om vasentlige fejl i arsrapporten for 2022.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Michael Pedersen Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Vasentlige fejl i tidligere ar

Ved udarbejdelse af arsregnskab for dattervirksomheden Vindum Ejendomme ApS for 2023 er det
konstateret, at arsregnskabet for 2022 indeholdt en vasentlig fejl, som fglge af mangelfuld registrering af
omkostninger for 1.600 t.kr., hvilket pavirker indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder for
Michael Pedersen Ejendomme ApS. Fejlen er korrigeret i arsregnskabet for 2023, og rettelsen er sket via
egenkapitalen primo og sammenligningstal er tilpasset. Den korrigerede fejl nedbringer egenkapitalen pr.
1. januar 2023 med 1.248 t.kr. og arets resultat for 2022 med 1.248 t.kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende ejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved ath@ndelse af ejendomme.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring 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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhengig
kgber. Dagsverdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdianseattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlsegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre verdis metode. Indre verdis
metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmessige andel af virksom-
hedens regnskabsmessige indre verdi.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vardis metode i det omfang, den regnskabsmassige verdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nerve-
rende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevzee-
gelser i tilknyttede virksomheder.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvardien af varebeholdnin
ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillag af hjem-
tagelsesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris for fremstillede feerdigvarer og varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer, hjelpema-
terialer, direkte lgn og indirekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkostninger indehol-
der indirekte materialer og lgn samt vedligeholdelse af og afskrivning pa maskiner, fabriksbygninger og
udstyr, der benyttes i produktionsprocessen, samt omkostninger til fabriksadministration og fabriksledel-
se. Laneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.

Nettorealisationsvardien for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af savel fer-
digggrelsesomkostninger som omkostninger, der atholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsvaerdi-
en fastszttes under hensyntagen til omsattelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre verdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller @ndring i regnskabsmassige
skgn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Michael Pedersen Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveardi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.399.802 580.279
Veardiregulering af investeringsejendomme -156.096 60.623
Resultat fgr finansielle poster 1.243.706 640.902
Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -135.175 1.366.824
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 68.243 0
Andre finansielle indtaegter 345.392 0

3 @vrige finansielle omkostninger -2.785.255 -438.976
Resultat for skat -1.263.089 1.568.750
4  Skat af arets resultat 87.962 -48.756
Arets resultat -1.175.127 1.519.994

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode -135.175 1.561.838
Disponeret fra overfort resultat -1.039.952 -41.844
Disponeret i alt -1.175.127 1.519.994
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Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlagsaktiver
Investeringsejendomme 44.143.112 29.925.298
Materielle anlagsaktiver i alt 44.143.112 29.925.298
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3.985.774 4.120.949
Finansielle anlegsaktiver i alt 3.985.774 4.120.949
Anlzegsaktiver i alt 48.128.886 34.046.247
Omsztningsaktiver
Fremstillede varer og handelsvarer 2.547.744 0
Varebeholdninger i alt 2.547.744 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 940.581 449.342
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 5.317 31.464
Andre tilgodehavender 7 0
Tilgodehavender i alt 945.905 480.806
Likvide beholdninger 0 14.667
Omsatningsaktiver i alt 3.493.649 495.473
Aktiver i alt 51.622.535 34.541.720

Michael Pedersen Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 13

This document has esignatur Agreement-ID: cb12cbNusMH251933530



Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 52.000 52.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode 1.038.729 3.973.904
Overfgrt resultat 5.168.522 3.408.474
Egenkapital i alt 6.259.251 7.434.378
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 0 82.645
Hensatte forpligtelser i alt 0 82.645
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 20.655.713 5.503.489
7 Langfristede geldsforpligtelser i alt 20.655.713 5.503.489
7 Kortfristet del af langfristet gaeld 551.000 338.649
Geld til pengeinstitutter 13.953.372 14.736.344
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 9.500 9.500
Geld til tilknyttede virksomheder 7.230.866 3.621.655
Anden geld 2.962.833 2.815.060
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 24.707.571 21.521.208
Gealdsforpligtelser i alt 45.363.284 27.024.697
Passiver i alt 51.622.535 34.541.720
1 Usikkerhed om going concern
2 Usikkerhed ved indregning eller maling
8 Oplysninger om dagsveerdi
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Reserve for net-
toopskrivning

Virksomhedska- efter den indre  Overfort resul-

pital vaerdis metode tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 52.000 2.412.065 3.450.318 5.914.383
Resultatandel 0 1.561.839 -41.844 1.519.995
Egenkapital 1. januar 2023 52.000 3.973.904 3.408.474 7.434.378
Resultatandel 0 -135.175 -1.039.952 -1.175.127
Udloddet udbytte 0 -2.800.000 2.800.000 0
52.000 1.038.729 5.168.522 6.259.251
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Noter

Usikkerhed om going concern

Selskabet indgar i en koncern, som omfatter 4 driftsselskaber samt det overliggende
holdingselskab, MTS Holding, Vindum ApS.

De 5 selskaber er indbyrdes forbundne i form af samhandel, likviditet, mellemregninger og
krydskautioner.

I forbindelse med udarbejdelse af de enkelte selskabers arsrapporter for 2023 har det desverre vist
sig, at arsrapporterne for 2022 for 2 af selskaberne var fejlbehaftede i vesentligt omfang for sa
vidt angar indregning og maling af igangvarende arbejder og skyldige omkostninger. Det betyder,
at arets resultat efter skat pa koncernniveau for 2022 er korrigeret fra et overskud efter skat pa 3,5
mio. kr. til et overskud efter skat pa 0,5 mio. kr.

For regnskabsaret 2023 udviser det samlede resultat for koncernens selskaber et underskud efter
skat pa 3,1 mio. kr. De forelgbige regnskabstal for de forste 5 maneder af regnskabsaret 2024
indikerer et underskud i niveauet 1,3 mio. kr. Den negative udvikling skyldes primart et alt for
hgjt fokus pa opferelse af ejendomme i egen regning til udlejning samt stigende rentebelastning og
laneomkostninger ved finansiering af egne byggeprojekter.

Som fglge af de meget utilfredsstillende resultater for 2023 og de fgrste maneder af 2024 har
ledelsen i juni 2024 iverksat en rekke tiltag med henblik pa at genetablere positiv drift pa
koncernniveau i lighed med koncernens formaen i forhold til arene forud for 2023. De ivarksatte
tiltag forventes at have omgaende virkning.

I Igbet af 1. halvar 2024 har ledelsen desuden iverksat forskellige tiltag til styrkelse af koncernens
samlede balancestruktur. Der er tale om tiltag, som forventes at veere gennemfgrt i lgbet af 1-2 ar.

Ovennzvnte tiltag til forbedring af driften samt styrkelse af balancestrukturen er foretaget i fuld
samhgrighed med koncernens bankforbindelse. Bankengagementet er saledes i juni 2024 blevet
forlenget med uendrede kreditfaciliteter frem til oktober 2024, hvor naste genforhandling finder
sted.

Med udgangspunkt i ovenstaende forhold er arsrapporten aflagt under forudseatning af fortsat drift.
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Noter

2. Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringsejendomme males til skgnnet dagsverdi. Dagsverdien opggres pa
baggrund af en raekke forudsatninger, herunder ejendommenes forventede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav.
Afkastkravene er fastsat, sd de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Der vil altid vare en vis usikkerhed forbundet med fastsattelse af afkastkravene.

2023 2022

3.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 195.873 0
Andre finansielle omkostninger 2.589.382 438.976
2.785.255 438.976

4.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat -5.317 30.536
Arets regulering af udskudt skat -82.645 -8.131
Regulering af tidligere ars skat 0 26.351
-87.962 48.756
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
5. Investeringsejendomme

Kostpris primo 29.854.705 9.673.855
Tilgang i arets lgb 16.921.654 20.180.850
Overfgrsler til varebeholdninger -2.547.744 0
Kostpris ultimo 44.228.615 29.854.705
Regulering til dagsvardi primo 70.593 9.970
Arets regulering til dagsveerdi -156.096 60.623
Regulering til dagsvzerdi ultimo -85.503 70.593
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 44.143.112 29.925.298

Selskabets investeringsejendomme bestar af 35 boligejendomme pa i alt 3.711 m? og 1
erhvervsejendom pa 925 m? primert beliggende i Bjerringbro omradet.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Ved opggrelse af afkast for ejendommene tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter ved fuld
udlejning af ejendommene reguleret for forventet tomgang. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i indhentede oplysninger fra kreditinstitut samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sisom
type (bolig, erhverv mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og
lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsverdi er som fglger:

31/12 2023
Afkastkrav, bolig 6,0-7,5%
Afkastkrav, erhverv 8,0%
Tomgangsprocent, bolig 2,0%
Tomgangsprocent, erhverv 2,0%
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/m2) 11.439
Erhvervsejendommen er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa (kr/m2) 1.831
Normtal for vedligeholdelse, bolig, pr. m2 (kr./m2) 97
Normtal for vedligeholdelse, erhverv, pr. m2 (kr./m2) 32
Oplysning om normalindtjening, bolig (t.kr.) 2.605
Oplysning om normalindtjening, erhverv (t.kr.) 136
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Fglsomhedsanalyse

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for maling af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
@ndret krav til forretningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet generelt med 0,5%-point vil betyde, at vardien af
investeringsejendomme reduceres med 3.303 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de
nuvarende 6.259 t.kr. til 3.683 t.kr.

En neds=ttelse af afkastkravet generelt med 0,5%-point vil betyde, at vardien af
investeringsejendomme opjusteres med 3.888 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive opjusteret fra de

nuvarende 6.259 t.kr. til 9.292 t.kr.

31/12 2023 31/12 2022
6. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris primo 147.045 147.045
Kostpris ultimo 147.045 147.045
Opskrivninger primo 3.973.904 2.607.080
Arets resultat fgr afskrivninger pa goodwill -135.175 1.366.824
Opskrivninger ultimo 3.838.729 3.973.904
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 3.985.774 4.120.949

Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel
Vindum Ejendomme ApS Bjerringbro 100 %
Bjerringbro Ejendomsselskab ApS Bjerringbro 100 %

7.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geld Restgaeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til

realkreditinstitutter 21.206.713 551.000 20.655.713 18.185.000
21.206.713 551.000 20.655.713 18.185.000
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Noter

8.

10.

Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsverdi ultimo 44.143.112
Arets urealiserede @ndringer af dagsverdi indregnet i resultatopggrelsen -156.096

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 21.207 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2023 udggr 29.128 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 21.973 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31.
december 2023 udggr 21.809 t.kr.

Selskabet kautionerer for tilknyttede virksomheders bankgald, som pr. 31. december 2023
udgjorde 9.668 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med MTS Holding, Vindum ApS, CVR-nr. 29 51

73 20, som er administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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