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Selskab 
M-B Invest ApS 
Kirkegårdsvej 2C 
8000 Aarhus C 
 
Hjemstedskommune: Aarhus 
CVR-nummer: 32835384 
Regnskabsperiode: 1. juli 2021 - 30. juni 2022  
 
Direktion 
Jeppe Kofoed 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. juli 2021 - 30. juni 2022 for M-B Invest ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-
tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022. 
 

  
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.  
 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Aarhus, 17. september 2022 
 
Direktionen: 
 
 
Jeppe Kofoed  
 
Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende år ikke skal revideres. 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering i fast ejendom, herunder 
udlejning, køb og salg og anden beslægtet virksomhed.           
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-
året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
   
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Hændelser efter regnskabsårets afslutning 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som har væsentlig betydning for virksomhe-
den finansielle stilling. 
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    2021/22  2020/21 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
 

5 

 
  Perioden 1. juli - 30. juni     
       
  Bruttofortjeneste  1.226.421  779 

1  Personaleomkostninger  -1.966  -11 
  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  488.263  0 
  Resultat før finansielle poster  1.712.718  768 

  Finansielle indtægter  1.504  12 
  Finansielle omkostninger  -345.738  -223 
  Resultat før skat  1.368.484  557 

2  Skat af årets resultat  -96.504  -118 
  Årets resultat  1.271.980  439 

       
       
  Forslag til resultatdisponering:     

  Foreslået udbytte  500.000  165 
  Ekstraordinært udloddet udbytte i løbet af året  130.000  0 
  Overført resultat  641.980  274 
  Resultatdisponering i alt  1.271.980  439 
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    2021/22  2020/21 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
 

6 

 
  Aktiver pr. 30. juni     
       
3  Investeringsejendomme  25.150.000  13.850 
  Materielle anlægsaktiver  25.150.000  13.850 

       
  Anlægsaktiver i alt  25.150.000  13.850 

       
  Varebeholdning  0  2.488 
  Varebeholdninger  0  2.488 

       
  Tilgodehavende skat  1.234  1 
4  Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse  0  256 
  Periodeafgrænsningsposter  35.419  29 
  Tilgodehavender  36.653  287 

       
  Likvide beholdninger  1.396.704  0 

       
  Omsætningsaktiver i alt  1.433.357  2.775 

       
  Aktiver i alt  26.583.357  16.625 
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    2021/22  2020/21 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 30. juni     
       
  Virksomhedskapital  80.000  80 
  Reserve for udlån og sikkerhedsstillelse  0  256 
  Overført resultat  7.950.090  7.052 
  Foreslået udbytte  500.000  165 
  Egenkapital i alt  8.530.090  7.553 

       
  Hensættelser til udskudt skat  474.561  598 
  Hensatte forpligtelser  474.561  598 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  16.524.586  7.902 
  Selskabsskat  171.604  91 
5  Langfristede gældsforpligtelser  16.696.190  7.993 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  384.000  0 
  Kreditinstitutter  0  98 
  Leverandører af varer og tjenesteydelser  51.738  89 
  Anden gæld  446.778  294 
  Kortfristede gældsforpligtelser  882.516  482 

       
  Gældsforpligtelser i alt  17.578.706  8.475 

       
  Passiver i alt  26.583.357  16.625 

       
       
6  Eventualforpligtelser   
7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Reserve 
for udlån 
og sikker-

hedsstil-
lelse 

 

Overført 
resultat 

 

Foreslået 
udbytte 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 
Perioden 1. juli - 30. juni           
Saldo primo  80  256  7.052  165  7.553 
Ekstraordinært udbytte  0  0  -130  130  0 
Udbetalt udbytte  0  0  0  -295  -295 
Årets henlæggelse til reserve, ej resul-
tatdisponeret 

 0  -256  256  0  0 

Årets resultat  0  0  772  500  1.272 
Egenkapital ultimo  80  0  7.950  500  8.530 
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    2021/22  2020/21 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       
  Løn og gager  0  8 
  Andre omkostninger til social sikring  1.966  2 
  Øvrige personaleomkostninger  0  2 
  Personaleomkostninger i alt  1.966  11 

 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1).   
  

 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       
  Skat af årets resultat  219.604  131 
  Regulering af udskudt skat  -123.100  -13 
  Skat af årets resultat i alt  96.504  118 

 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       
  Kostpris 1. juli  13.850.000  10.460 
  Tilgang i årets løb  13.742.125  0 
  Afgang i årets løb  -2.777.737  0 
  Kostpris 30. juni  24.814.388  10.460 
       
  Dagsværdiregulering 1. juli  0  3.390 
  Årets dagsværdiregulering indregnet i resultatopgørelsen  335.612  0 
  Dagsværdireguleringer 30. juni  335.612  3.390 
       
  Investeringsejendomme i alt  25.150.000  13.850 

 
   

Opgørelse af dagsværdi 
Dagsværdien af Investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt 
i ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkelt-
stående begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et ´´normaliseret´´ driftsresultat og 
anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret 
model. Dagsværdi niveau 3. 
 
Centrale forudsætninger fro den opgjorte dagsværdi 
Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav som udgør 5,3 
% for 2021/22 imod 5,4 % for 2020/21. Faldet skyldtes ændring i sammensætningen af ejen-
domsporteføljen. 
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    2021/22  2020/21 

Noter  DKK  1.000 DKK 
 

10 

Følsomhedsanalyse 
Dagsværdien af investeringsejendomme udgør 25.150 t.kr. pr. 30/6 2022. Den opgjorte dags-
værdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav afkastkrav kan illustreres 
ved, at ved en stigning i afkastprocenten på 0,5 %- point vil dagsværdien falde med 2.162 t.kr. Et 
fald i afkastprocenten på 0,5 %- point vil medgøre en stigning i dagsværdien på 2.647 t.kr. 
 

 

4 

 

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 

 

 

 

 
       
  Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse  0  256 
  Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse i alt  0  256 
       

 
  Tilgodehavende er forrentet med 2 %. Udlånet til selskabets di-

rektør var foretaget på markedsvilkår og foretaget i selskabets 
interesse. Lånet var lovligt i henhold til selskabsloven og lånet er 
tilbagebetalt i året. 

    

 

5 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       
  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  14.090.000   

 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, nom. TDKK 17.680, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør TDKK 25.150. 
 
Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt nom. TDKK 1.700, der giver pant i grunde og bygninger, 
hvor den regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør TDKK 13.750. Ejerpantebreve er deponeret 
til sikkerhed for bankgæld, TDKK 0 pr. 30. juni 2022. 
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Generelt 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Resultatopgørelsen 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen består af lejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen over aftaleperioden i overensstem-
melse med aftalens indhold.  
 
Bruttofortjeneste 
Nettoomsætningen fratrukket ejendomsomkostninger, andre eksterne omkostninger og tillagt andre driftsind-
tægter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 
 
Andre driftsindtægter  
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter løn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen. 
 
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets skattepligtige indkomst og årets regulering af udskudt skat. 
Årets skat indregnes i resultatopgørelsen. 
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Balancen 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  
 
De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 
 
Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-
lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  
 
Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 
 
Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 
ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 
 
Varebeholdninger  
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsværdien, hvor denne er lavere. 
Eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsværdien indregnes i resultatopgørelsen.  
 
Nettorealisationsværdi for varebeholdninger opgøres som salgspris med fradrag af færdiggørelsesomkostninger 
og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, uku-
rans og udvikling i forventet salgspris. 
 
Kostprisen for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjemta-
gelsesomkostninger. 
 
Varebeholdninger består af ejendomme med henblik på videresalg og måles til kostpris med tillæg af forbed-
ringsudgifter.  
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
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reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-
følgende regnskabsår. 
 
Likvide beholdninger 
Omfatter likvide beholdninger. 
 
Udbytte 
Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til 
den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den 
nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 
 
Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-
rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-
tet. 
 
Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
 
Skyldig skat og udskudt skat  
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-
sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-
tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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Dagsværdi 
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer, tages 
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på aktivet eller for-
pligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger. 
Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret efter dags-
værdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor: 
Niveau 1:  

Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende marked.  
Niveau 2:  

Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsin-
formationer. 

Niveau 3:  
Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på baggrund af 
ikke-observerbare markedsinformationer. 
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Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 
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 EjD0TmLDHqNgjwWL+z5SA4ghBtDIGQ4o9oLQLWSlgEI=


 
KDLqdXGOBB+h/ZulG3GKb0+fF1TNg2GaAOh46jCu+/plliBeURpk2Le4vTcHWx7lFi+jm9JfDAGi
+tYPewTGnGb3a0jO/g0v2zPI6m0U1nuE5Xa7QPoZubQpm77yYIVp02FbhrGPTdMdAqMWzyi4KBD1
FJ4YfHg2B/WVPMoEoFBQHS1ik+EXX+ftt+GqUrAjAoo2OnalwQ+JxXRK34aL0joDRzKYK0UesYNQ
yHiqlkP3djK2CC/wOd2G5jxLt6/BR6dBAPM7FtQaVoIEKk2d+T9IUH71Z0LgtIrgcKOsXIci0hYs
cJfv896fhB3K8b04IbCHkTxJSs0pf/uWkwU/RQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwNS4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTQ1MjgxOTY=
  document_digests W3sia2V5IjoiNEFLVUotTTEzMk8tMEpCSjEtR0k4NkktN1lJNjAtNlVBWTciLCJkaWdlc3QiOiJmM2NiZjVmYzA4YWUwODAwNGFjYzRkMzVhY2IyNTkyNzg4ZWY2NDQ1ZjU2NmU4MjRlZTgwZDI2ZWE5ZWMyYjZkIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge WUVBWDAtMjhLOEstWlpCUFQtMzQ1SUotVkU2MTYtS1ZXSDE=
  TimeStamp MjAyMi0xMC0wNiAwNzoyMjo0MSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 2xvGYu7ZjReVDNRpdvSNkbDQ2wOuoyLUN+3qam6iv0s=


 
Ocpdj4h9g4GvywOhrENbD0uWVU3la1RQY9mkQSrFpUF0p0U4wlMrUefEUlmpm+p/Puzua4qcZvfy
YvYE5IalDJTJLLZxSVoX94Ec/GOW8Zz1TNxwZpz1cFIM+nFL/U/OBb4lcvYfda9F9BU9YCy4P8w9
4m8XkVFXyBxbbA70APGmH1p6ZoPur+AlyOR2281gddg359XZzTbcMt2INjo3b/WMtAc0/wdvhfw/
IkJyx3zZPifgpDjxtsHBqD4BpQ34v61klBUfvjwSgJ+j2r8x4saMEn+eG2T/ERseQ25MxbPAcP9x
U7/ExKqHQyQIwSBguqBte5cwifdHbKI3AgCygw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKExpbnV4OyBBbmRyb2lkIDk7IFNNLUc5NTBGKSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvOTkuMC40ODQ0LjU4IE1vYmlsZSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTQ1MjgxOTc=
  document_digests W3sia2V5IjoiNEFLVUotTTEzMk8tMEpCSjEtR0k4NkktN1lJNjAtNlVBWTciLCJkaWdlc3QiOiJmM2NiZjVmYzA4YWUwODAwNGFjYzRkMzVhY2IyNTkyNzg4ZWY2NDQ1ZjU2NmU4MjRlZTgwZDI2ZWE5ZWMyYjZkIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge NUkyMzItNEQ2N04tWUgxSFMtMUlYMzUtNlozS1QtUFBHNEY=
  TimeStamp MjAyMi0xMC0wNyAwNTowNDoyOSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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