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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2022 - 30. april 2023 for

Manzard Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling

pr. 30. april 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2022 - 30. april 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhand-

ler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sorø, den 17. oktober 2023

Direktion

Niels Johansen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Manzard Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Manzard Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. maj 2022 -

30. april 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj

2022 - 30. april 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små

virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter

årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for

den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International

Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og

de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med

årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at

udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften, at op-

lyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af regn-

skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller

ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger

med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt

krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigts-

mæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt vurder-

ing af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker der-

for ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med

sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden opnået

ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til årsregn-

skabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet

og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i

ledelsesberetningen.

Ringsted, den 17. oktober 2023

Ecovis Danmark
statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 28 93 95 23

Preben Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27702
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Selskabsoplysninger

Selskabet Manzard Ejendomme ApS
Haverupvej 12
4180 Sorø

CVR-nr.: 41 65 10 83

Regnskabsperiode: 1. maj 2022 - 30. april 2023

Hjemsted: Sorø

Direktion Niels Johansen

Revisor Ecovis Danmark
statsautoriseret revisionsinteressentskab
Sct. Knudsgade 2,2
4100  Ringsted

Pengeinstitut Jyske Bank
Gammel Torv 5
4200 Slagelse
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i fastejendom med henblik på, udlejning, udvikling og salg samt anden efter

direktionens skøn beslægtet virksomhed.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2022/2023
kr.

2021/2022
kr.

Bruttofortjeneste 1.371.864 578.705

Administrationsomkostninger -1.481.353 -836.081

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer -109.489 -257.376

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -64.889 33.000

Resultat før finansielle poster -174.378 -224.376

Finansielle indtægter 2 4.720 0

Finansielle omkostninger 3 -182.755 -41.796

Resultat før skat -352.413 -266.172

Skat af årets resultat 0 101.476

Årets resultat -352.413 -164.696

Overført resultat -352.413 -164.696

-352.413 -164.696
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Balance 30. april

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 1.355.744 1.338.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 1.061.388 411.662

Materielle anlægsaktiver under udførelse 5 730.935 146.823

Materielle anlægsaktiver 3.148.067 1.896.485

Deposita 12.000 0

Finansielle anlægsaktiver 12.000 0

Anlægsaktiver i alt 3.160.067 1.896.485

Færdigvarer og handelsvarer 4.731.700 4.731.700

Varebeholdninger 4.731.700 4.731.700

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 914.416 384.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 265.732 0

Andre tilgodehavender 975.295 111.303

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 101.476

Periodeafgrænsningsposter 91.517 0

Tilgodehavender 2.246.960 596.779

Likvide beholdninger 12.834 18.406

Omsætningsaktiver i alt 6.991.494 5.346.885

Aktiver i alt 10.151.561 7.243.370
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Balance 30. april

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat 754.097 1.106.510

Egenkapital 794.097 1.146.510

Gæld til realkreditinstitutter 4.124.737 4.227.009

Langfristede gældsforpligtelser 6 4.124.737 4.227.009

Gæld til realkreditinstitutter 6 114.763 152.772

Leverandører af varer og tjenesteydelser 79.632 46.565

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.336.430 1.385.814

Anden gæld 701.902 284.700

Kortfristede gældsforpligtelser 5.232.727 1.869.851

Gældsforpligtelser i alt 9.357.464 6.096.860

Passiver i alt 10.151.561 7.243.370
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2022 40.000 1.106.510 1.146.510

Årets resultat 0 -352.413 -352.413

Egenkapital 30. april 2023 40.000 754.097 794.097

Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2021 40.000 1.271.206 1.311.206

Årets resultat 0 -164.696 -164.696

Egenkapital 30. april 2022 40.000 1.106.510 1.146.510
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Noter

  
2022/2023

kr.

2021/2022
kr.

1 Medarbejderforhold

Lønninger 950.943 544.252

Pensioner 73.755 144.000

Andre omkostninger til social sikring 9.061 6.346

Andre personaleomkostninger 47.750 7.114

1.081.509 701.712

Lønninger, pensioner, andre omkostninger til social sikring og andre
personaleomkostninger er omkostningsført under følgende poster:

Administrationsomkostninger 1.081.509 701.712

1.081.509 701.712

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 4.720 0

4.720 0

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 118.658 0

Andre finansielle omkostninger 64.097 41.796

182.755 41.796
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. maj 2022 1.361.580

Tilgang i årets løb 82.633

Kostpris 30. april 2023 1.444.213

Værdireguleringer 1. maj 2022 -23.580

Årets værdireguleringer -64.889

Værdireguleringer 30. april 2023 -88.469

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2023 1.355.744

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejendommen.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på ledelsens forventede nettoleje og en afkastprocent. Afkastprocentener
fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad,
herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter.

For udlejede arealer er medtaget den faktiske lejeindtægt og for ikke udlejede arealer er der anvendt en
forventet lejeindtægt. Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgå til driften af investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til reperation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke været anvendt ekstern vuderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommene. Selskabet har i alt en ejendom med følgende interval for anvendt afkastkrav for
bolig på 3,00-3,50%

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. april 2023 er der anvendt  3,25%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i -0,5% Basis 0,5 %
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

kr. kr. kr.

Afkastprocent 2,8 3,3 3,8

Dagsværdi 1.147.768 1.355.744 1.564.320

Ændring i dagsværdi -207.976 0 208.576

5 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

Materielle an-

lægsaktiver un-

der udførelse

Kostpris 1. maj 2022 470.517 0

Tilgang i årets løb 823.409 730.935

Kostpris 30. april 2023 1.293.926 730.935

Ned- og afskrivninger 1. maj 2022 58.855 0

Årets afskrivninger 173.683 0

Ned- og afskrivninger 30. april 2023 232.538 0

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2023 1.061.388 730.935

6 Langfristede gældsforpligtelser

2022/23
kr.

2021/22
kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 3.525.607 3.642.518

Mellem 1 og 5 år 599.130 584.491

Langfristet del 4.124.737 4.227.009

Inden for et år 114.763 152.772

4.239.500 4.379.781
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Noter

7 Leje- og leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser fra operationel leasing.
Samlede fremtidige leasingydelser:

Inden for et år 42.840 0

42.840 0
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Noter

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Niels Johansen Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for  kildeskat på udbytter, renter
og royalties, som forfalder til betaling.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 4.239.500, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 30. april 2023 udgør kr. 6.087.444



15

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Manzard Ejendomme ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finan-

sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og

nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og

forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt til-

læg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges,

og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, produktionsomkostninger samt andre driftsindtægter.

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til

køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter de fremstillings- og fremskaffelsesomkostninger, der afholdes for at opnå årets

nettoomsætning. De producerende virksomheder indregner direkte og indirekte fremstillingsomkostninger, herunder

omkostninger til råvarer og hjælpematerialer, løn og gager, energiforbrug, vedligeholdelse, leasing samt afskrivnin-

ger på produktionsanlæg, med regulering for ændringer i færdigvarelagre og varer under fremstilling. Handelsvirk-

somhederne indregner vareforbrug og nedskrivninger på varelagre for svind, ukurans og værdiforringelser.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter,

herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt i året til ledelse og administration af virksomhe-

den, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse, kontorlokaler og kontoromkostninger samt af-

skrivninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse, for-

sikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgår i

nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-

nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede

og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering

af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske dattervirksomheder.

Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolideringen i koncernregnska-

bet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-

somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæs-

sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af

eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer di-

rekte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akku-

mulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet

er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer,

komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og indvirkningen

på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af

salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under

andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investerede

kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden.  Er nettorealisationsværdien lavere end kostprisen, nedskri-

ves til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjemtagelsesom-

kostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af direkte færdiggørel-

sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Værdien fastsættes under hensyntagen til va-

rebeholdningers omsættelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at et

tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på,

at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterføl-

gende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatteplig-

tige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og

skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den vær-

di, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modreg-

ning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver

måles til nettorealisationsværdi.
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Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktions-

omkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den ka-

pitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vær-

di indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån

svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunk-

tet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til

amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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