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Ledelsespitegning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, 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 regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Virum, den 8. maj 2024

Direktion

Thomas Hvalse Hansen
Direktor
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Maglehusene ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Maglehusene ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte 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 regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vesentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet 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 lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte 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.

Kebenhavn, den 8. maj 2024

Christensen Kjeerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Anders Nielsen
statsautoriseret revisor
mne42832
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Selskabsoplysninger
Selskabet Maglehusene ApS
Furesovej 15
2830 Virum
CVR-nr. 41 12 04 28
Stiftet: 28. januar 2020
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Thomas Hvalsg Hansen, Direktor
Revision Christensen Kjerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af investering i, projektudvikling af og
overdragelse af fast ejendom, samt hermed efter direktionens sken sammenlignelig virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 4.644.603 kr. mod 453.957 kr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat ud-
gor -3.253.561 kr. mod -17.103.988 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Der er efter balancedagen ikke indtruffet forhold, som vil kunne have en vasentlig indflydelse pa
selskabets drsrapport.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme
Andre driftsomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2023 2022

kr. kr.
4.644.603 453.957
0 -19.474.000

0 -20.000
4.644.603 -19.040.043
854 0
-7.899.018 -2.016.284
-3.253.561 -21.056.327
0 3.952.339
-3.253.561 -17.103.988
-3.253.561 -17.103.988
-3.253.561 -17.103.988
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Balance 31. december

Note

2

Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022

kr. kr.
126.267.084 126.267.084
126.267.084 126.267.084
126.267.084 126.267.084
1.741 1.466.546

1.741 1.466.546
126.268.825 127.733.630
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Geld til pengeinstitutter

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Geld til pengeinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

3 Eventualposter

2023 2022

kr. kr.

40.000 40.000
3.384.610 6.638.171
3.424.610 6.678.171
94.026.146 0
0 67.000.000

470.200 29.400
1.367.450 1.989.900
95.863.796 69.019.300
1.541.766 0
197.972 0
23.543.360 13.818.333
1.697.321 38.217.826
26.980.419 52.036.159
122.844.215 121.055.459
126.268.825 127.733.630
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022

Arets overforte overskud eller underskud
Koncerntilskud

Egenkapital 1. januar 2023

Arets overforte overskud eller underskud

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Kkr. Kkr. kr.
40.000 13.349.798 13.389.798
0 -17.103.988 -17.103.988
0 10.392.361 10.392.361
40.000 6.638.171 6.678.171
0 -3.253.561 -3.253.561
40.000 3.384.610 3.424.610
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Noter

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2023 2022

kr. kr.
7.899.018 2.016.284
7.899.018 2.016.284
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.
2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 126.267.084 35.873.403
Tilgang i arets lob 0 90.393.681
Kostpris 31. december 2023 126.267.084 126.267.084
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 0 19.474.000
Arets regulering til dagsvardi 0 -19.474.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 126.267.084 126.267.084

Selskabets investeringsejendomme bestar af 66 boligejendomme pa i alt 5.928 m? beliggende i

Nastved.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsveardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende

handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt, indeholder felgende hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsverdi er som falger:
31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 5,5 5,35
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 126.267 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 1,0 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 19.017 tkr. Et
fald 1 afkastprocenten pa 1,0 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pa 27.469
t.kr.

3. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med VESTEA ApS, CVR-nr. 34484406, som er

administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

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

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Maglehusene ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, endring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt modtagne lenrefusioner. Erstatninger indregnes, néar det er overvejende sand-
synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes 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 skattemeaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
keber. Dagsverdien opgeres 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. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af sadvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
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This is the proof of signing of the document with Agreement ID 65¢73eHhSRU251779002.
The document is part of the order with Reference ID 2305¢fkxSKK251779002.

The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
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Algorithm  Hashsum

SHA512 DA95EAAEFED46D1B9C56BB93B70C98A8 —
8254C2809D796CDCB896A9C7154A8F305 ~
F452FF99F8C33395FDSE9SEA7OOFECCA -
B72EFB4ADAE20361BB556076B4B1755F

The document was sealed for changes: 2024-05-14T09:50:30.301Z
The date and time is given in UTC.

The order consists of the following documents:
Agreement ID Title

65c73eHnSRU251779002  83541- Ar srapport - 2023- Magl ehusene ApS. pdf
cb44cOxUr W 251779002 83541- Speci fi kati oner - 2023- Magl ehusene ApS. pdf
0cd18bPuhqT251779002 83541- Ledel sens regnskabserkl ai ng- 2023- Magl ehusene ApS. pdf

36121cYNPUg251779002 83541- Aft al ebrev-2023- Magl ehusene ApS. pdf

Signers
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Using MitID with ID 358c91ab-5bf0-427b-b439-af2eeaa3dd9b
As Direktar

Signed 2024-05-14T09:39:54.791Z from 131.164.162.73:64572

Anders Nielsen <ani@ck.dk>

Using MitID with ID c¢723365a-6191-4be8-a7ec-c00df904314e

As Revisor

Signed 2024-05-14T09:45:15.564Z on behalf of Christensen Kjeerulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab from
217.195.185.10:6932

Thomas Hvalsg Hansen <thomas.hansen@it.dk>

Using MitID with ID 358c91ab-5bf0-427b-b439-af2eeaa3dd9b
As Dirigent

Signed 2024-05-14T09:50:30.217Z from 131.164.162.73:12975

Activitylog

When What Who Where

14- 05- 2024 Created Anne Hol dt 217.195.185.1
09: 08: 14 s-abh@k. dk 0

14- 05- 2024 Opened Thomas Hval sg Hansen 131.164.162.7
09: 35: 34 t homas. hansen@t . dk 3: 45007

14- 05- 2024 Si gned Thomas Hval sg Hansen 131.164.162.7
09: 39: 54 t homas. hansen@t . dk 3: 61972

14- 05- 2024 Opened Anders Ni el sen 217.195.185.1
09: 41: 32 ani @k. dk 0: 57390

14- 05- 2024 Si gned Anders Ni el sen 217.195.185.1
09: 45: 15 ani @k. dk 0: 20833

14- 05- 2024 Opened Thomas Hval sg Hansen 131.164.162.7
09: 49: 49 t homas. hansen@t . dk 3: 53031

14- 05- 2024 Si gned Thomas Hval sg Hansen 131.164.162.7





09: 50: 30 t homas. hansen@t . dk 3:10411
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