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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for realestAID 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.

januar - 31. december 2022.

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

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

Rédekro, den 30. marts 2023

Direktion

Morten Ahlmann Callesen
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i realestAID ApS

Vi har opstillet arsrapporten for realestAID ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogf@ring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgg-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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.

Aabenraa, den 30. marts 2023

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Lars Duisberg Jgrgensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34189
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Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 1.563.904, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 22.403.174.

Investeringer
Veerdianseettelse af investeringsejendomme

Investeringsejendomme er veerdireguleret fra kostpriser, til anslaet dagsveerdi, kr. 56.340.535 pr. 31.
december 2022.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model, sammenlignelige handler, samt
vurdering af sagkyndig ejendomsmaegler.

Den anvendte afkastsats er fastsat til 4,5 - 6,5 p.a.

Felgende faktorer kan, selvom afkastmodellen anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige
veaerdiansaettelse af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold:

Zndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte
ejendomme, f.eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering:

Zndring i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdiansaettelsen, omfatter i det vaesentligste
ikke-pavirkelige forhold, sa som endringer i arlige lejeindtaegter (almindelige huslejereguleringer) og
&ndringer i driftsomkostninger.

Udvikling:

Udvikling af ejendomme er handling, der medfgrer sendringer i ejendommenes resultater, som kan
pavirke veerdianszettelsen. Handlingerne kan omfatte aendringer af ejendommenes anvendelse,
forbedring, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, a@ndringer i tomgang og rationalisering af
driften.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for realestAID ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme med fradrag
af ejendomskostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af lan samt tillaeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.
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Anvendt regnskabspraksis

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-
gorelsen 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

Selskabets ejendomme verdiansasettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over
resultatopggrelsen, nar de er betydende for den samlede veerdiansattelse. | de regnskabsar, hvor
selskabets ledelse vurderer, at veerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede vaerdianszettelse
af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremga af arsberetningen, hvilket
begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne. Selskabet foretager arligt en
individuel veerdiansaettelse af hvert enkelt ejendom pa grundlag af en afkastbaseret
markedsveerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsar, korrigeret
for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstdende haendelser. Den afkastbaserede model
sammenholdes med sammenlignelige handler.

Den af selskabet anvendte model, som har varet brugt de senere ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter

2)+/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)
4)-administration

=nettoresultat(sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent

=kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent (5)/ 100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsvaerdi 8) = Dagsvaerdi = (nettoresultat/ (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6)
- korrektioner (7).
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Anvendt regnskabspraksis

1) Arlige lejeindtaegter
Der medtages budgetterede lejeindteegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er anslaet
en forsigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at veere pa 92 - 100%.

2) Regulering til markedsleje

| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas
ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3Driftsomkostninger

Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratreekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,
indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme henszettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske
anvendte omkostninger.

5)Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af endringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7)Korrektioner til dagsveerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende
vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for ikke-udlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8)Dagsveerdi

Dagveerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
for rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsveerdi.

Verdireguleringer  indregnes i resultatopggrelsen under posten  "Verdiregulering  af
investeringsejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget pa andre anleeg er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet
brugstid. Der afskrives ikke pa grunde.

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

Brugstid Restvaerdi
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 2-5ar 0%

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa veaerdi-
forringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Selskabsskat og udskudt skat

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 acontoskat-
teordningen.

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

Gzeldsforpligtelser

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 resultatopggrelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. 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 gaeldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022

v

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat 4

Arets resultat

Overfgrt resultat

CEN
Note 2022 2021

kr. kr.
2.175.440 1.641.645
-27.921 -31.214
180.465 0
2.327.984 1.610.431
74.801 32.101
-397.763 -376.657
2.005.022 1.265.875
-441.118 -278.460
1.563.904 987.415
1.563.904 987.415
1.563.904 987.415

10
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

v

CEN
Note 2022 2021
kr. kr.

56.521.000 56.340.535
0 27.921
56.521.000 56.368.456
56.521.000 56.368.456
4.564.627 3.398.784
4.564.627 3.398.784
4.564.627 3.398.784
61.085.627 59.767.240

11
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Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter
Anden geeld
Deposita

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

v

CEN
Note 2022 2021

kr. kr.
50.000 50.000
22.353.174 20.789.270
22.403.174 20.839.270
238.700 134.600
238.700 134.600
31.139.599 31.547.040
4.474.008 4.629.690
803.823 817.419
6 36.417.430 36.994.149
6 411.242 411.727
600.462 925.599
78.779 43.447
18.750 39.302
312.432 0
337.018 214.060
267.640 165.086
2.026.323 1.799.221
38.443.753 38.793.370
61.085.627 59.767.240
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CEN
Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 20.789.270 20.839.270
Arets resultat 0 1.563.904 1.563.904
Egenkapital 31. december 2022 50.000 22.353.174 22.403.174

13
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CEN
Noter
2022
kr.

1 Oplysning om dagsvaerdi

Investeringsejendomme

Zndringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen 180.465

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 56.521.000

Investeringsejendomme males, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsveerdi
vedanvendelse af den afkastbaserede model. Ejiendommene udlejes til private samt erhverv, dog
hovedsageligt udlejning til private. Ejendommene er beliggende i centrum af Vejle.

Lejemalene er primaert udlejning til private, hvorved lejer kan opsige lejemalene med 3 maneders
varsel. Der har ikke vaeret tomgang i regnskabsaret, bortset fra kortere flytte og
vedligeholdelsesperioder.

En ejendoms dagveerdi fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat fgr renter for det kommende ar, og et til eiendommen knyttet forretningskrav
(afkastprocent). Der henvises til beregnings - og opg@relsesmetoden under anvendt
regnskabspraksis.

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 4,75 - 6,00%. Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pa
den fremtidige vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle
stilling:

Markedsforhold

Zndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte
ejendomme, f. eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering

Zndringer i egendommenes resultater, der kan pavirke veerdiansaettelsen, omfatter i det
vaesentligste ikke-pavirkelige forhold, sa som aendringer i arlige lejeindtaegter (almindelige
huslejereguleringer) og sendringer i driftsomkostninger.

Udvikling

Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer aendringer i ejendommenes resultater, som
kan pavirke vaerdiansaettelsen. Handlingerne kan omfatte sendringer af ejiendommenes anvendelse,
forbedringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, aendringer i tomgang og
rationalisering af driften.
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Noter

2

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2022

v

CEN
2022 2021
kr. kr.

74.376 32.101
425 0
74.801 32.101
773 0
396.990 376.657
397.763 376.657
337.018 214.060
104.100 64.400
441.118 278.460

Investeringseje

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ndomme og inventar

56.340.535 70.762

56.340.535 70.762
180.465 0
180.465 0
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Noter

CEN
Andre anlzeg,
Investeringseje  driftsmateriel
ndomme og inventar
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 0 70.762
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 0 70.762
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 56.521.000 0

1. Opggrelse af ejendommens driftsafkast

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opggres vaerdien af investeringsejendomme ud fra
den afkastbaserede metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtggrelse nr. 937, bilag 7 af
27. juli 2015. En ejendoms dagvaerdi fremkommer pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et
til eiendommen knyttet forretningskrav (afkastprocent).

Dagsveerdien er lig driftsafkastet ganget med 100 og divideret med afkastprocenten svarende til
nutidsveaerdien af en uendelig annuitet.
Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

2. Fastsaettelse af ejendommene afkastkrav

Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de
faktiske forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan
primaert henfgres til beliggenhed samt at bygningerne er opfgrt i gode og vedligeholdelsesfrie
materialer.

Den anvendte afkastsats for ejendommen er fastsat til 4,75-6,0 % p.a.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 31.958.767 31.550.841 411.242 29.944.489
Anden gzeld 4.629.690 4.474.008 0 0
Deposita 817.419 803.823 0 0
37.405.876 36.828.672 411.242 29.944.489
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Noter

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet MCI Holding ApS og haefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og
royalties.

8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, kr. 31.651.627, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger kr. 56.340.535.
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