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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for M. A. EJENDOMME ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Faaborg, den 18. maj 2023

Direktion:

Sanne Rosengaard Abelstedt
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i M. A. EJENDOMME ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for M. A. EJENDOMME ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Faaborg, den 18. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Haagensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27706
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning markeds-

renter andrer sig og en investors rentekrav a&ndres, eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Af- 0g nedskrivninger.......ooeiiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022
kr.

315.295

-208.700

106.595

2 1.093.081
3 -579.646

620.030

4 -161.528

458.502

458.502

458.502

2021
kr.

613.272

-79.790

533.482

45.431
-392.323

186.590

-46.999

139.591

139.591

139.591
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLZEGSAKTIVER.... .ot

Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereereiieereieiriieeraneerenneerenneeeennneanes
Overfart overskUd. ....oooiiiiiiiiiiiiii et

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelse til udskudt skat......cooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennns

GaaldsbreV. .o e
Realkreditinstitutter......ocvreiiiiiii i
o [T CY[=Ta (<] o 1o S 1 - W PP PRSP
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn...

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnennnns
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e
Anden gald...coinniiiii i e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2022
kr.

63.850
17.860.025
17.923.875
17.923.875
71.188
3.602
39.375
114.165
462.155
576.320

18.500.195

125.000
4.549.284

4.674.284

328.459

328.459

3.500.000
8.728.129
414.690
12.642.819

252.693
149.490
115.872
164.032
172.546
854.633

13.497.452

18.500.195

2021
kr.

682.550
17.860.025
18.542.575
18.542.575
548.975
12.173
34.766
595.914
546.172
1.142.086

19.684.661

125.000
4.090.782

4.215.782

330.963

330.963

3.900.000
9.930.465
423.190
14.253.655

287.836
42.170
115.872
9.947
428.436
884.261

15.137.916

19.684.661
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2022........coeiiiniiiiniiii i 125.000 4.090.782 4.215.782
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 458.502 458.502

Egenkapital 31. december 2022.............cccvveviiiiiiniiiiininnnn 125.000 4.549.284 4.674.284
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NOTER
Note
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1
Selskabets ansatte omfatter direktgren, der ikke modtager vederlag.
Andre finansielle indtaegter 2
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 12.160 45.431
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccovvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneees 1.080.921 0
1.093.081 45.431
Andre finansielle omkostninger 3
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 0 3.375
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiinann... 579.646 388.948
579.646 392.323
Skat af arets resultat 4
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 164.032 9.947
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns -2.504 37.052
161.528 46.999
Materielle anlaegsaktiver 5

Andre anlaeg,
driftsmateriel og  Investeringseje

inventar domme
Kostpris 1. januar 2022......ccceeeiiineerinneeeeneeeeeneerenneerennneenns 784.100 17.581.824
F Y ot Lo T T PP -595.000 0
Kostpris 31. december 2022........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiiennnenn, 189.100 17.581.824
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022.......ccceviiiiiiiieinennnennn. 101.550 0
Arets afsKrVNINGEr .....veiiieiiiie e, 23.700 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2022.............c............ 125.250 0
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.........c.cccc....... 0 278.201
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ 0 278.201
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022...................... 63.850 17.860.025

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Erhvervsudlejning
Boligudlejning butik m.v.

Dagsvaerdi 31. december 2022.....c..viiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeinaenn, 17.160.025 700.000
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsvaerdi for udlejningsejendomme

Udlejningsejendommene er beliggende i Faaborg og er fuldt udlejet. Udlejningsejendommenes
dagsveerdi baseres som udgangspunkt pa en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Ved
beregningen er anvendt et afkast pa mellem 6,25% for boligejendomme og 8% for
detailbutikker, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

For liebhaverejendomme anskaffet i 2020 anses anskaffelsessummen for dagsveerdien, som
igvrigt svarer til indhentede uafhangige maeglervurderinger indhentet i forbindelse med
anskaffelsen.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeeld 31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Gaeldsbrev....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiicii 3.500.000 0 0 3.900.000
Realkreditinstitutter.........cccoeviiieiinnnnen.. 8.980.822 252.693 8.955.829 10.218.301
Huslejedeposita......ccevvveiiiiiiiiiiiieinnnnnnn. 414.690 0 0 423.190

12.895.512  252.693 8.955.829 14.541.491

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har kautioneret for tilknyttet virksomheders geeld til kreditforening, der ved arets
udgang udgjorde 4,9 mio. kr.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for M.A. 66
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut, er der deponeret ejerpantebreve pa i alt kr.
2.910.000 med sikkerhed i ejendomme, Faaborg, bogfert veerdi 31. december 2022 kr.
11.400.000.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, kr. 9.120.868, er der afgivet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger kr. 17.860.025.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for M. A. EJENDOMME ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen., 5ar 0%

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 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, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



