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Megntergade 8, 1116 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Mgntergade 8, 1116 ApS.

Arsrapporten aflcegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskalbs-

dret 1. januar - 31. december 2022.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2023 ikke skal revideres. Ledelsen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskobe‘r er ikke revideret. Ledelsen erklcerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 10. maj 2023

Direktion
Jens Thomas Barslund Mette Lautrup Barslund
direktear direktar

Generalforsamlingen har besluttet, at &rsregnskabet for det kommende regnskabsdr ikke skal re-
videres.



Megntergade 8, 1116 ApS

Revisors erklcering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Mgntergade 8, 1116 ApS

Vi har opstillet Arsrapporten for Magntergade 8, 1116 ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 pé& grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og proesen-
tere d&rsrapporten i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekfi-
vitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstcendigheden af de oplysninger, der er anvendt fil
opstillingen af arsrapporten, er virkksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstiling af finansielle oplysninger ikke er en erklceringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstcendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions-
eller reviewkonklusion om, hvorvidt &rsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregn-
skabsloven.

Kabenhavn, den 10. maj 2023

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 37 82 10 55

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34093
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Revisor
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Megntergade 8, 1116 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligeste akfivitet har vaeret at eje og udleje fast ejendom.

Markedsvecerdien er baseret pd& indgdet lejekontrakter samt et forsigtigt sken af markedsveerdi-
en. Elendommen er optaget til et afkastkrav i intervallet 3,40 %. Der er naturligvis usikkerhed ved
fastlceggelse af afkastkrav og forventet lejeniveau.

Usikkerhed ved indregning og mdling

Selskabet har et starre udskudt skatteaktiv som ikke er indregnet i udskudt skat, da der i sagens
natur er en vis usikkerhed ved indregning og mdling, af hvilkket omfang at selskabet kan opnd
skattemcessigt fradrag for overtaget goeldsforpligtelserne i 2021.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2022 udviser et underskud pé kr. 2.850.179, og selskabets balan-
ce pr. 31. december 2022 udviser en negativ egenkapital pd kr. 5.895.327.

Selskabet har tabt mere end 50% af selskabskapitalen i tidligere d&r, hvor selskabets ledelse har
overholdt sin pligter i forhold fil selskabsloven § 119. Selskabets ledelse har vurderet, at egenkapi-
talen kan reetableres ved fremtidig drift, alternativt overvejes der andre muligheder for reetable-
ring af selskabskapitalen.

| henhold til &rsregnskabsloven er der ikke indregnet dagsveerdi af gaeldsforpligtelser. En regule-
ring heraf ville have pdvirket resultat fer skat akkumulerende med t.kr. 3.458 i positiv pdvirkning.

Betydningsfulde hcendelser, som er indtruffet efter regnskabsdrets afslutning
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne p&-
virke selskabefts finansielle stilling.



Megntergade 8, 1116 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Meantergade 8, 1116 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med filvalg for hgjere regnskalbs-
klasse.

Den anvendte regnskabspraksis er ucendret i fornold til sidste ér.
Arsrapporten for 2022 er aflagtikr.

Generelt om indregning og madling

| resultatopgearelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veer-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan mdles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens voerdi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende mdéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser mdles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og mdling tages hensyn fil forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden Ars-
rapporten aflcegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i Arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtcegter med fradrag af ejendomsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtcegter
Lejeindtcegter indregnes i resultatopgerelsen pd tidspunktet for lejens periode, s&fremt indtoeg-
ten kan opgares pdlideligt.



Megntergade 8, 1116 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Omkostninger il drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder skatter, afgifter, serviceabon-
nementer og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets cendring i dagsvcerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtcegter og omkostninger

Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger samt ftillceg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle selskabsskat og cendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes fil drets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlcegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formdl at opnd af-
kast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-
salg.

Investeringsejendomme mdles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pd 1&n indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.

Efter farste indregning mdles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vceret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udiryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd& arms loengde vilkér p& balancedagen. Fasticeggelse af dagsveerdi medfarer voe-
sentlige regnskabsmaoessige skan.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indevoerende dr ikke har vaeret muligt at finde dagsvcerdi-
en ved hjcelp af markedsinformationer, hvorfor voerdianscettelsen er sket pd baggrund af dis-
konteringsmodeller.

Dagsvcerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdianscettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vcere enkeltstdende begivenhe-
der. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved
beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
s&fremt disse ikke indgdr scerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvcerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pd oplysninger samt forudscetninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller om-
staendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsaftte, idet forudsatte begiven-
heder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan voere voesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgrcensningsposter, indregnet under omscetningsaktiver, omfatter afholdte omkostning-
er vedrgrende efterfalgende regnskalbsdr.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af &rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veere goeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af cendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra pos-
ter, der fares direkte p& egenkapitalen.

Gceeldsforpligtelser

Prioritetsgceld er sédledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til I&dnets restgeeld.
For obligationsl@n svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som I&nets underliggende
kontantveerdi pd I&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amor-
tisering af I&nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.



Megntergade 8, 1116 ApS

Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gceld fil leverandagrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, mdles til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel voerdi.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter, indregnet under kortfristede goeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrgrende indtcegter i de efterfglgende ér.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.
Bruttofortjeneste 617.878 728.764
Vcerdireguleringer af investeringsaktiver 3 -3.800.000 0
Resultat fer finansielle poster -3.182.122 728.764
Finansielle indtcegter 0 100.614
Finansielle omkostninger -503.787 -13.095.828
Resultat fer skat -3.685.909 -12.266.450
Skat af drefts resultat 4 835.730 -73.081
Arets resultat -2.850.179 -12.339.531
Overfert resultat -2.850.179 -12.339.531

-2.850.179 -12.339.531




Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlcegsaktiver

Anlcegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Selskabsskat
Periodeafgraeensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omscetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Megntergade 8, 1116 ApS

Note 31.12.2022 31.12.2021
kr. kr.

5 26.500.000 30.300.000
26.500.000 30.300.000
26.500.000 30.300.000

0 15.053

16.000 0

0 29.815

16.000 44.868
73.614 503.077
89.614 547.945
26.589.614 30.847.945

10



Balance pr. 31. december 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Henscettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gceldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede goeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden gceld
Periodeafgreensningsposter

Kortfristede gceldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Megntergade 8, 1116 ApS

Note 31.12.2022 31.12.2021

kr. kr.

50.000 50.000

-5.945.327 -3.095.148

-5.895.327 -3.045.148

1.638.270 2.474.000

1.638.270 2.474.000

12.671.763 12.664.213

13.947.708 14.260.751

224.632 223.000

6 26.844.103 27.147.964

6 320.000 315.059

107.850 4.550

3.529.229 3.860.208

0 65.918

45.489 8.994

0 16.400

4.002.568 4.271.129

30.846.671 31.419.093

26.589.614 30.847.945
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Mgntergade 8, 1116 ApS

Virksomheds- Overfort resul-

kapital tat | alt
50.000 -3.095.148 -3.045.148
0 -2.850.179 -2.850.179
50.000 -5.945.327 -5.895.327

Virksomheds- Overfart resul-

kapital tat | alt
50.000 9.244.383 9.294.383
0 -12.339.531 -12.339.531
50.000 -3.095.148 -3.045.148

12



Noter

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskoeftigede medarbejdere

Oplysning om dagsvcerdi
Investeringsejendom

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
primo

Andringer af dagsvcerdien, der indregnes i resultatopgearelsen

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
ultimo

Vceerdireguleringer af investeringsaktiver

Vcerdireguleringer af investeringsejendomme

Vcerdiregulering investeringsejendomme

Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

Mgntergade 8, 1116 ApS

2022 2021
kr. kr.

1 1
30.300.000 29.948.146
-3.800.000 0
26.500.000 30.300.000
-3.800.000 0
-3.800.000 0
-3.800.000 0

-835.730 73.081
-835.730 73.081

13
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Noter

5 Aktiver der mdles til dagsvcerdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 18.788.705
Kostpris 31. december 2022 18.788.705
Vcerdireguleringer 1. januar 2022 11.511.295
Arets tilbageferte veerdireguleringer -3.800.000
Veerdireguleringer 31. december 2022 7.711.295
Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2022 26.500.000

Oplysning om forudscetninger for dagsvcerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Markedsvcerdien er baseret pd& indgdet lejekontrakter samt et forsigtigt sken af markeds-
veerdien. Eiendommen er optaget til et afkastkrav pd 3,40%. Ledelsen har anvendt den af-
kastbaserede model.

Ejiendommens samlede areal udgar 483 m2 og bestdr af 5 lejemdl. Den arlige normeret leje
udger t.kr. 1.034. Elendommen er udlejet til 1 erhvervslejemdl og 4 boliglejemal. Eiendom-
men er beliggende pd Mantergade 8, 1116 Kgbenhavn K. Eigendommen har status af "Fre-
det" ejendom. Ejendommen er fuldt udlejet.

Der vurderes ikke at veere veesentlig usikkerhed ved det udferte skan.

Forudscetninger ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Der er anvendt en leje p& mellem 1.839 og 3.300 kr. pr. m2.

Ejendomsskatter udger 28 kr. pr. m2, svarende til 1,33 % af lejeindtcegterne.
Driftsomkostningerne udgear 71 kr. pr. m2 samt 3,31% af lejeindtcegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udger 155 kr. pr. m2, svarende fil 7,25% af lejeindtoegterne.
Administrationsomkostningerne udger 40 pr. m2, svarende fil 1,86 % af lejeindtcegterne.

14



Noter

5

Aktiver der males til dagsvceerdi (fortsat)

Megntergade 8, 1116 ApS

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi aof investeringsejendommene

Ved markedsvcerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et fastsat afkastkrav

P& 3,40%.

Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil p&virke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgearelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

Andring i dagsveerdi

Langfristede gceldsforpligtelser

Banker
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

-0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
2,90 3,40 3.90
31.025.000 26.500.000 23.135.000
4.525.000 0 -3.365.000
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgceld
1. januar 2022 2022 nceste A&r efter 5 &r
12.664.213 12.671.763 0 0
14.575.810 14.267.708 320.000 12.544.000
223.000 224.632 0 224.632
27.463.023 27.164.103 320.000 12.768.632

15



Megntergade 8, 1116 ApS

Noter

7 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har tabt mere end 50% af selskabskapitalen i tidligere ér, hvor selskabets ledelse
har overholdt sin pligter i forhold fil selskabsloven § 119. Selskabets ledelse har vurderet, at
egenkapitalen kan reetableres ved fremtidig drift, alternativt overvejes der andre mulighe-
der for reetablering af selskabskapitalen.

Selskabets fortsatte drift, er afhcengig af at selskabets kreditfaciliteter opretholdes i 2024.

8 Usikkerhed ved indregning og mdling

Selskabet har et stgrre udskudt skatteaktiv som ikke er indregnet i udskudt skat, da deri
sagens natur er en vis usikkerhed ved indregning og maling, af hvilket omfang at selskabet
kan opnd skattemaeessigt fradrag for overtaget geeldsforpligtelserne i 2021.

9 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 14.785, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmcessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 26.500. Til sikkerhed for
geeld il pengeinstitut, t.kr. 12.672, er der givet pant i grunde og bygninger, dog skal disse 1&n
respektere geeldsafviklingen fil realkreditinstitutter. Det skannes, at t.kr. 27.457 vil veere omfat-
tet af pantscetningerne.
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