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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
MA11 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 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 be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 8. maj 2024

Direktion

Ejner Andresen
Direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i MA11 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for MA11 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa grund-
lag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven 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.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 8. maj 2024

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Marian Fruergaard
statsautoriseret revisor
mne24699
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Selskabsoplysninger

Selskabet MA11 ApS
@steragade 27, 2.
9000 Aalborg

CVR-nr.: 41 66 84 82
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Ejner Andresen, Direktgr
Revisor Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

MA11 ApS - Arsrapport for 2023



nnnnnnnnnnn

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestar af investering i eiendomme.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 723 t.kr. mod 694 t.kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udggr
821 t.kr. mod 424 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets ejendom indregnes til dagsveerdi og veerdireguleringer i forbindelse hermed fgres over
resultatopggrelsen. Beregningen af dagsvaerdi foretages pa baggrund af en anerkendt afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel. Vaerdiansaettelsen indeholder elementer forbundet med skgn, herunder
forventet driftsresultat og et fastsat afkastkrav. Afkastkravene fastseettes individuelt for hver ejendom
og afspejler ejendomstypen, ejendommens risikoprofil samt ejendomsmarkedet generelt.

MA11 ApS - Arsrapport for 2023 4



nnnnnnnnnnn

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 723.372 694.467
Vardiregulering af investeringsejendomme 500.000 0
Driftsresultat 1.223.372 694.467
@vrige finansielle omkostninger -169.684 -149.510
Resultat for skat 1.053.688 544.957
Skat af arets resultat -232.300 -120.515
Arets resultat 821.388 424.442
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 821.388 424.442
Disponereti alt 821.388 424.442
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Aktiver

Note 2023 2022

Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 9.550.050 9.050.050
Materielle anlaegsaktiver i alt 9.550.050 9.050.050
Anlzegsaktiveri alt 9.550.050 9.050.050
Aktiver i alt 9.550.050 9.050.050
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfprt resultat 1.961.568 1.140.179
Egenkapital i alt 2.011.568 1.190.179
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 381.338 202.916
Hensatte forpligtelser i alt 381.338 202.916
Geaeldsforpligtelser
2 Geeld til realkreditinstitutter 4.143.333 4.391.872
Deposita 368.253 354.090
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.511.586 4.745.962
Kortfristet del af langfristet geeld 237.317 235.833
Geld til pengeinstitutter 46.231 1.442.797
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 5.000 5.000
Selskabsskat 21.878 52.096
Anden gzld 2.335.132 1.175.267
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.645.558 2.910.993
Geaeldsforpligtelser i alt 7.157.144 7.656.955
Passiver i alt 9.550.050 9.050.050
3 Oplysninger om dagsveerdi
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
MA11 ApS - Arsrapport for 2023 7
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Noter
2023 2022
1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 8.750.050 8.750.050
Kostpris 31. december 2023 8.750.050 8.750.050
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 300.000 300.000
Arets regulering til dagsvaerdi 500.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 800.000 300.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 9.550.050 9.050.050

Selskabets investeringsejendom omfatter en erhvervsudlejningsejendom i Aalborg. Ejendommens
dagsveerdi er opgjort pa baggrund af et budgetteret driftsafkast pa t.kr. 715 og en afkastfaktor pa
7,75%(7,65%).

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Ipbetid og lejernes bonitet mv.
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

2. Gald til realkreditinstitutter
Gaeld til realkreditinstitutter i alt 4.380.650 4.627.705
Heraf forfalder inden for 1 ar -237.317 -235.833
4.143.333 4.391.872
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 3.146.697 3.403.245

3.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsveerdi 31. december 2023

Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen

4. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Investerings-

ejendomme

9.550.050

500.000

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.381 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 9.550 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 4.500 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlaagsaktiver.

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for MA11 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi 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 kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.
Lejeindtaegter indeholdter indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen 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

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme".
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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