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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 17-11-2021 - 31-12-2022 for
Maglebaek Sgpark 12 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 17-11-2021 - 31-12-2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgndby Strand, den 20-07-2023

Direktion

Harun Keser
Direkter
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Generalforsamling

Maglebaek Sppark 12 ApS
Maglebazk Sppark 12
2660 Brgndby Strand

42854689
17-11-2021
17-11-2021 - 31-12-2022

Harun Keser

Generalforsamlingen afholdes den 20-07-2023
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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i at drive ejendomsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

| arsregnskabet for regnskabsaret 17.11.2021 - 31.12.22022 er fglgende usikkerhed om indregning og maling
vaesentlig at bemaerke, idet det har haft vaesentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendommene til dagsveerdi og anvender en afkastbaseret model
(normalindtjeningsmetoden) til at opg@re dagsveerdien. Dagsvaerdien er opgjort til 5.603 t.kr. pr. 31.12.22. Der er
vaesentlig usikkerhed knyttet til opggrelse af dagsveerdien og denne usikkerhed er primaert knyttet til fastsaettelse
af de centrale forudsaetninger vedrgrende normaliseret driftsresultat og afkastkrav.

For kontorlejemal er dagsvaerdien beregnet pa baggrund af en forventet arshusleje, brutto, pa 332 t.kr. og et
afkastkrav pa 4,25%.

@vrige centrale forudsaetninger er beskrevet i note 1.

Fplsomhed pa arets resultat og egenkapital ved aendring i diskonteringsfaktoren/afkastkravet pa sa vidt angar
udlejning af kontorlejemal er beskrevet i note 1.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 17-11-2021 - 31-12-2022 udviser et resultat pa kr. -123.824, og
selskabets balance pr. 31-12-2022 udviser en balancesum pa kr. 5.777.704, og en egenkapital pa kr. -83.824.
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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Maglebaek Sgpark 12 ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Da regnskabsaret 2021/22 er virksomhedens f@rste regnskabsar, er arsregnskabet med tilhgrende noter opstillet
uden sammenligningstal for aret fgr.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes
eksklusive momes, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsveardiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor

ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa 4,25, som
passer til beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens st@rrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Galden i eiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

-7-
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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af &endringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden.

Prioritetsgeeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Anden geld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Note

2021/22
kr.

283.717

79.543

363.260

-431.129

-67.869

-55.955

-123.824

-123.824

-123.824
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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-10-

Note

2022
kr.

5.603.331

5.603.331

5.603.331

174.000

174.000

373

174.373

5.777.704
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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
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2022
Note kr.

40.000
-123.824

-83.824

55.955

55.955

3.430.541
994.535

2 4.425.076

139.459

1.241.038

1.380.497

5.805.573

5.777.704
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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Noter

2021/22
1. Investeringsejendomme
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 5.523.788
Kostpris ultimo 5.523.788
Arets reguleringer 79.543
Dagsveerdireguleringer ultimo 79.543
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 5.603.331

Der er anvendt et afkastkrav pa 4,25 procent, som er standard for udbud af ejendomme af denne type i
dens omrade. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints hgjere, ville vaerdien have veeret 5.292.035 kr.,
hvilket ville medfgre en a&ndring i dagsvaerdien pa -231.753 kr., og hvis afkastprocenten havde vaeret
0,25 procentpoints lavere, ville vaerdien have vaeret 5.953.539 kr., hvilket ville medfgre en sendring i
dagsvaerdien pa 429.751 kr.

Den beregnede dagsvaerdi, svarer til en kvatratmeterpris pa 21.065 kr. per kvadratmeter. Der er anvendt fglgende
centrale forudsatninger:

- Lejeindtaegt pa 1.250 kr. per kvadratmeter.

- Ejendomsskat pa 127 kr. per kvadratmeter, svarende til 10,2% af lejeindtaegterne.

- Vedligeholdelse pa 47 kr. per kvadratmeter, svarende til 3,8% af lejeindtaegterne.

- Driftsomkostninger pa 139 kr. per kvadratmeter, svarende til 11,1% af lejeindtaegterne.
- Administration pa 42 kr. per kvadratmeter, svarende til 3,3% af lejeindtaegterne.

- Der er ikke anvendt tomgangsleje, da ejendommen allerede er 100 % udlejet.

Fglsomhedsanalyse ved andring af diskonteringsfaktoren/afkastkravet:

Forrentningskrav Beregnet veerdi Zndring i regnskabet
8 g gireg

3,75% 6.350.442 826.654

4.00 % 5.953.539 429.751

4,25 % 5.603.331 79.543

4,50 % 5.292.035 -231.753

4,75 % 5.013.507 -510.281

2. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 3.430.541 139.458 2.986.213
Geeld til tilknyttede virksomheder 994.535 0 994.535
4.425.076 139.458 3.980.748

3. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for ReviU, Godkendte Revisorer ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

-12 -
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Maglebaek Sgpark 12 ApS

Noter

2021/22

4. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant for 3.570 t.kr. i eiendommene pa Maglebak Sgpark
12 - Brgndby Strand, Satellitvej 22 - 4700 Neaestved og Eskeskoven 52 - 4700 Naestved.

Regnskabsmaessige vaerdi af eiendommen pa Maglebaek Sgpark 12 ApS pr. statusdagen udggr t.kr. 5.603.

-13-
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