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Ecomentor

Ledelsespategning

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

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

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beretningen om

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 12. juli 2024

Direktion

Keld Mandix Thorsen

Administrerende direktar
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Menthor Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Menthor Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International
Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code),

herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rs-

regnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille
arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet

i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 12. juli 2024

Ecomentor

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Anders Lund
statsautoriseret revisor
mne47811
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Selskabsoplysninger
Selskabet Menthor Ejendomme ApS

Sendertoft 3, st. th

9000 Aalborg

CVR-nr.: 415122 88

Stiftet: 30. juni 2020

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Keld Mandix Thorsen, Administrerende direkter
Revisor Ecomentor Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Engelsborgvej 31
2800 Kgs. Lyngby
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Ecomentor

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 434.717 mod 330.909 sidste &r. Det ordinaere resultat efter skat udger 86.613 mod

-930.064 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 434.717 330.909
Veerdiregulering af investeringsejendomme -231.450 -1.219.088

1 Personaleomkostninger 0 0
Andre driftsomkostninger 0 -112.888
Driftsresultat 203.267 -1.001.067
Indtaegter af andre kapitalandele, veerdipapirer og tilgodehavender,
der er anlaegsaktiver 33.828 0
@vrige finansielle omkostninger -168.092 -76.975
Resultat for skat 69.003 -1.078.042

2 Skat af arets resultat 17.610 147.978
Arets resultat 86.613 -930.064
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfert resultat 86.613 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -930.064
Disponeret i alt 86.613 -930.064
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Balance 31. december

Ecomentor

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 4.977.500 7.965.500
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.977.500 7.965.500
Andre veerdipapirer og kapitalandele 2.775.000 0
Finansielle anleegsaktiver i alt 2.775.000 0
Anlaegsaktiver i alt 7.752.500 7.965.500
Omseetningsaktiver
Andre tilgodehavender 13.405
Tilgodehavender i alt 0 13.405
Omseetningsaktiver i alt 0 13.405
Aktiver i alt 7.752.500 7.978.905
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Balance 31. december

Ecomentor

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 2.570.571 2.483.959
Egenkapital i alt 2.610.571 2.523.959
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 731.170 748.553
Hensatte forpligtelser i alt 731.170 748.553
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.240.043 3.443.443
Deposita 286.760 188.157
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.526.803 3.631.600
4  Kortfristet del af langfristet geeld 235.000 265.200
Geeld til pengeinstitutter 497.771 511.989
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 33.813 62.672
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 54.239 41.598
Selskabsskat 0 226
Anden gzeld 49.973 193.108
Periodeafgraensningsposter 13.160 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 883.956 1.074.793
Geeldsforpligtelser i alt 4.410.759 4.706.393
Passiveri alt 7.752.500 7.978.905
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter
2023 2022
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 6.226
Arets regulering af udskudt skat -17.610 -154.204
-17.610 -147.978

3. Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi

(niveau 3 i dagsveerdihierakiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Selskabets investeringsjendomme bestar af 3 ejendomme, med i alt 4 lejemal. Tre af lejemalene er

beliggende nord for Kgbenhavn, hvoraf to er butikslokaler og det sidste er bolig. Det fjerde lejemal er

belligende pa Fyn, og er ogsa et butikslokale. | alt udger lejemalene 605 kvm. Alle lejemal er udlejet i 2024.

Felgende afkastkrav er fastsat for ejendommene:

Ejendommene er gennemsnitligt beregnet til et afkastkrav pa 6,69%.

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

get for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende hovedele-

menter:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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Noter

3.  Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejendomsmarke-
det i ovrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), belig-

genhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes bonitet mv.

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (Gentoftegade 33, 2820 Gentofte) (%) 6,72
Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (Mellemgade 1, 5601 Faaborg) (%) 8,94
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (Emil Pipers Vej 24, 2800 Kgs. Lyngby) (%) 4,41
. For selskabets indvesteringsejendom er der forudsat en udlejningsprocent pa 100%.

. Det normaliserede driftsresultat vurderes at udgere 352 t.kr. pr. ar.

Ejendommene er ikke valuarvurderet pr. 31. december 2023.

Felsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 4.978 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte dagsvaerdi
er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Foelsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5
%-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 340 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejen-

dom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 390 t.kr.

4. Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Gealdialt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 3.475.043 235.000 3.240.043 2.300.043
Deposita 286.760 0 286.760 0
3.761.803 235.000 3.526.803 2.300.043

5. Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2023 4.977.500
Arets urealiserede andringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -231.450
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Noter

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.593 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 4.978 t.kr.

Selskabet har begraenset haeftelse overfor investeringsejendommenes ejerforeninger pa i alt 155 t.kr., med

sikkerhed i investeringsejendomme for i alt 4.978 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Menthor Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for

en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af aendrede regnskabsmaessige skan af belgb,

der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti

vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som be

skrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt 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 arsrapporten aflaegges,

og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomseetning, andre eksterne omkostninger samt omkostninger vedrerende

investeringsjendomme.

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

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen males til
dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med sal-

get.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende var-

meregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt ge

vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social

sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens hovedakti-

viteter, herunder tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering

af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer

direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og eventuel-

le direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til det be-
leb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaer-
dien 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 af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks.
faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sids-

te regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Ombkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen un-

der "omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lobende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejen-

dommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgaerelsen under posten "Veaerdireguleringer af investeringsejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaegsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer og aktier,

der males til dagsveerdi pa balancedagen. Barsnoterede veerdipapirer males til barskurs.

Andre veerdipapirer, som ikke er barsnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaer-

dien, sdfremt denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i andre veerdipapirer og kapitalandele

vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessi-

ge veerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af akti-

vet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar. Nedskriv
ninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pad at imedega 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 imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv in-

dikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-

holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapita-

len.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-

ver males til nettorealisationsveerdi.

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgeeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kurs-

regulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Dvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, gzeld til anpartshaver, skyldige deposita samt anden

geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfalgende ar.
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