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Ejendomsselskabet Michlas ApS

Selskabsoplysninger

Selskab

Ejendomsselskabet Michlas ApS
Svendsgade 62, 3. tv.

6700 Esbjerg

Hjemstedskommune: Esbjerg

CVR-nummer: 19378446

Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 31. december 2022
Direktion

Alfred Gram

Pengeinstitut

Danske Bank
Finanscenter Sydjylland
Strandbygade 2

6700 Esbjerg

Revisor

Dansk Revision Esbjerg
Godkendt revisionsaktieselskab
Smedevej 33

6710 Esbjerg V
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for Ejendoms-
selskabet Michlas ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med Srsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.
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 2022 - 31.
december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalfarsamlingens godkendelse.

5
Esbjerg, 24 pr)f 2023
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Michlas ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Michlas ApS for regnskabséret 1. januar 2022 - 31. decem-
ber 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

faerd (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 &rs-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt drs-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Esbjerg V, 24. april 2023

Dansk Revision Esbjerg
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26993695

Ole Pedersen
Registreret revisor
mnel5281
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r veeret at eje og administrere fast ejendom

og administrere kapitalinteresser samt aktivitet i naturlig tilknytning hertil.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

dret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for at tilfredsstillende.

investeringsejendomme

Selskabets ejendom males til dagsvzerdi og arets veerdiregulering indgér i resultatopggrelsen.

Investeringsejendommen er malt til kr. 2.057.600 pr. regnskabsafslutningsdatoen. De anvendte afkastkrav ved
malingen udger fglgende, ud fra en af administrator beregnet/budgetteret nettoleje med estimeret omkost-
ningsniveau. Disse beregnede/budgetterede nettolejer afspejler ngdvendigvis ikke de realiserede i naerveerende

regnskabstal:

2022 2021
Ejendommen Smedegade 21, Esbjerg 4,0% 4,0%
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold veesentligt.
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

2022 2021
Note  Resultatopgerelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 76.508 88
1 Personaleomkostninger 0 0
Resultat fgr finansielle poster 76.508 88
Indtaegter af andre kapitalandele 3.089 3
Finansielle indtaegter 56.231 85
Finansielle omkostninger -8.475 -10
Resultat fgr skat 127.353 165
Skat af arets resultat -28.014 -36
Arets resultat 99,339 129
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 99.339 129
Resultatdisponering i alt 99.339 129
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

2022 2021
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
2 Investeringsejendomme 2.057.600 2.058
Materielle anlaegsaktiver 2.057.600 2.058
Anlaegsaktiver i alt 2.057.600 2.058
Tilgodehavende skat 1.249 3
Tilgodehavender 1.249 3
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 259.826 204
Vardipapirer og kapitalandele 259.826 204
Omszetningsaktiver i alt 261.075 206
Aktiveri alt 2.318.675 2.264
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

2022 2021
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 969.392 870
Egenkapital i alt 1.094.392 995
Hensaettelser til udskudt skat 236.770 209
Hensatte forpligtelser 236.770 209
Geld til realkreditinstitutter 798.430 847
3 Langfristede geeldsforpligtelser 798.430 847
Geeld til realkreditinstitutter 48.081 48
Kreditinstitutter 81.192 5
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 9.000 9
Anden geeld 50.810 152
Kortfristede galdsforpligtelser 189.083 213
Geaeldsforpligtelser i alt 987.513 1.060
Passiveri alt 2.318.675 2.264
4 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
J Dansk <D GGi

"\ Revision ) 8 INDEPENDENT MEMBER



Ejendomsselskabet Michlas ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort lalt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 125 870 995
Arets resultat 0 99 99
Egenkapital ultimo 125 969 1.094
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

Noter

2022 2021
DKK 1.000 DKK

Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).

2 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom beliggende i Esbjerg, der har vaeret fuld
udlejet i regnskabsaret. Ejendommen veerdiansaettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret
mode! pé basis af den forventede fremtidige normalindtjening.
Den anvendte vaerdianszttelsesmodel er uzendret i forhold til tidligere ar, og ejendommen er
malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.
Det anvendte afkastkrav ved méalingen udger felgende, ud fra en af ledelsen beregnet/budget-
teret nettoleje med estimeret omkostningsniveau. Disse beregnede/budgetterede nettolejer af-
spejler ngdvendigvis ikke de realiserede i neerveerende regnskabstal:
2022 2021
Afkastkravi % 4,0 4,0
3 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 607.290 655
4 Eventualforpligtelser
Ingen.
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der tinglyst realkreditpantebrev med
nom. DKK 947.000 og afgiftspantebrev med nom. DKK 272.000 i eiendommen. Ejendommens veerdi
er i arsrapporten indregnet med DKK 2.057.600.
2 Dansk O GG
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fragd selskabet,

og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter 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 om-
kostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fplge af sndrede regnskabsmassige skan af belgb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomszetningen bestar af lejeindtaegt.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til eiendommen samt andre eksterne omkostninger er sammendra-

get i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrgrende veerdipapirer samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfplgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsieje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende &r, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme p3 grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pigaaldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsattes ejendom for ejendom.
Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopgg@relsen og indgar i ejendommenes drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra leje males i balancen til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegdelse af

forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Veaerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsveerdi pa balancedagen.

Galdsforpligtelser

Geld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.

¢ Dansk <D GG
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Ejendomsselskabet Michlas ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af drets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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