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Ledelsespiategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar — 31. december 2022.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen og direktionen anser betingelserne for

at undlade revision for opfyldt.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31.

december 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kalvehave, den. 28. juni 2023

Direktionen

Jens Kristoffersen

Bestyrelsen
Peter Nielsen Kim Lindebzk Ellevang Anne-Mette Louise Kristoffersen
Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Bank

Direktion

Regnskabskonsulent
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Momentum Ejendomme A/S
Kalvehave Mark 4

4771 Kalvehave

Telefon: 31 51 55 05

Hjemmeside: momentumejendomme.dk

E-mail: salg@momentum-ejendomme.dk

CVR-nr: 38 27 72 78

Etableret: 15. december 2016
Hjemsted: Kalvehave
Regnskabsar: 1. januar — 31. december
Peter Nielsen

Kim Lindebaxk Ellevang
Anne-Mette Louise Kristoffersen
Lollands bank

Algade 52

4760 Vordingborg

Jens Kristoffersen
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestér i investering i — og drift af fast ejendom, samt al anden virksomhed, der naturligt opstér i forbindelse
hermed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Resultatopgerelsen for perioden 1. januar 2022 — 31. december 2022 udviser et resultat pd DKK 975.807 mod DKK 1.604.329 for perioden
1. januar 2021 — 31. december 2021. Balancen viser en egenkapital pA DKK 9.827.859.

Usikkerhed ved indregning og maling

Hovedaktiviteten er investeringsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dagsverdi. Dagsvardien er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model eller valuarvurdering. Der er knyttet usikkerhed til fastsettelse af dagsverdien. Usikkerheden er primert knyttet til
fastsattelse af afkastprocent og nettoleje.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Momentum Ejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder med tilvalg af regler for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til foregadende ér.
Rapporteringsvaluta

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af finansielle aktiver og
forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets verdi kan males
palideligt. Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver
enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente over labetiden.
Amortiseret kostpris opgeres som oprindeligt kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afleegges, og som be- eller
atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget 1 regnskabsposten bruttofortjeneste.
Lejeindtegter

Huslejeindtaegter indregnes lineart i lejeperioden.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter,
forsikring mv. 1 det omfang omkostningerne ikke bares af lejer.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg
af immaterielle og materielle anlegsaktiver.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet, der er atholdt i1 arets lgb, herunder
omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Personale omkostninger

Personale omkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til
selskabets medarbejdere. I personale omkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret. Finansielle poster omfatter
renteindtegter og — omkostninger samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger. Kostprisen for egne opferte
investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte
omkostninger til lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget 1 brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveardi (Niveau 3 1 dagsverdihierarkivet). Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som investeringsejendomme.
Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa uathaengige vilkar pé
balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer vesentlige regnskabsmassige skon.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som 1 sagens natur er usikre og
uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vere vasentlige. Der er 1 noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsatninger

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pd vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pé vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grupper af aktiver. Der foretages
nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmeessige verdi.
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Genindvindingsverdi er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsveardi fratrukket forventede omkostninger ved salg. Kapitalverdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavende
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en
portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er
vaerdiforringet, foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige verdi af tilgodehavender og nutidsverdien af de forventede
pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente
for det enkelte tilgodehavende eller portefolje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnes under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende péd bankkonti.

Egenkapital

Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke ovrige egenkapitalposter, der kan vere lovbestemte eller fastsat 1 vedtegterne.
Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforelsesberettiget skattemaessigt underskud, méles til den verdi, hvortil aktivet
forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat af fremtidig indtjening eller ved modregning af 1 udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakiver méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte
skat forventes indlest som aktuel skat. Andring 1 udskudt skat som folge af @ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforelsesberettiget skattemassige underskud, males til den verdi, hvortil aktivet
forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldneoptagelse til det modtagne provenue efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I
efterfolgende perioder méles de finansielle geeldsforpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af
den effektive rente, sd forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over laneperioden
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Prioritetsgeld er sédledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For obligationslan svarer til amortiseret
kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi péd ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget amortisering af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald, males til amortiseret kostpris,
hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi

Dagsveaerdi

Dagsvardiansattelsen tager udgangspunkt i det primere marked. Hvis et primart marked ikke eksisterer, tages udgangspunkt i det mest
fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pé aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller
transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter dagsverdihierarkiet, som er
beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pé et velfungerende marked.
Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pd baggrund af observerbare markedsinformationer.

Niveau 3: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsesmetoder, og rimelige skon foretages pa baggrund af ikke-observerbare
markedsinformationer.
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Resultatopgerelse

1. januar 2022 - 31. december 2022

Bruttofortjeneste

Personale omkostninger
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Resultatdisponering

Note 2022 2021
1.009.250 575.126
1 - 222.610 - 290.340
671.499 1.682.970
1.458.139 1.967.756
2.947 1.286
- 397.200 - 385.243
1.063.886 1.583.799
- 88.079 20.530
975.807 1.604.329
975.807 1.604.329
975.807 1.604.329
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Balance pr. 31. december 2022

Investeringsejendomme

Materielle anlegsakiver

ANLZEAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavende

Likvide beholdninger
OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

Note 2022 2021
2 25.390.630 24.628.497
25.390.630 24.628.497
25.390.630 24.628.497
78.705 62.287
- 2.000
50.445 115.329
- 40.015
43.729 8.675
172.879 228.306
112.802 190.373
285.681 418.679
25.676.311 25.047.176
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Balance pr. 31. december 2022

Virksomhedskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL

Henseattelser til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjeneste ydelser
Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Pantsztning og sikkerhedsstillelse.

Note

2022 2021
500.000 500.000
9.327.859 8.352.054
9.827.859 8.852.054
48.066 -
48.066 -
14.519.904 15.035.168
469.407 462.782
14.989.311 15.497.950
535.000 576.500
10.000 10.000
235.771 74.907
30.303 35.765
811.074 697.172
15.800.386 16.195.122
25.676.311 25.047.176
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2022 2021
Noter
Personale omkostninger
LOMNNINE@ET.......eiiiie i e et e e e e e e e e e e ataeaaaee e e e e eenaaaeebaeaeeeaeeeanrrenraeaaeans 219.248 285.263
Andre omkostninger til Social SIKITNG.........ccveeeiiiiiiiiii i e 3.362 5.077
222.610 290.340
Gennemsnitligt antal beskaftigede 2
Investeringsejendomme
L QO] 7o) T3 o) o 141 TSRS 16.199.800 15.616.584
TAIGANG 1 ATELS LBD....eo ittt et sttt eentee e enaee e 90.633 583.216
Kostpris ultimo 16.290.433 16.199.800
DagsvaerdiregUICIINGET PIIIMO. .........uuuueereeeeeireeeeeeiiieereeeeaareeeeaaaaaseeeeaaaaaeeeesaararareeeanreneeeee .. 8.428.698 6.745.727
ATOES TEGULCTIIZOT. ... ettt ettt et e et et ee e ee et e e e et ee et et eae et eaeeeeeene 671.499 1.682.970
Dagsvardireguleringer ultimo 9.100.197 8.428.697
Regnskabsmessig Vardi 25.390.630 24.628.497

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles til dagsverdi. Fastleggelsen af dagsveardien er baseret pa en afkastbaseret model
og ledelsen anvender regnskabsmessige skeon i forbindelse med fastleggelse af dagsvardien. Anvendelsen af
regnskabsmassige skeon medferer, at der er en vis usikkerhed ved opgerelsen af dagsverdien. Dagsverdien

er opgjort pa baggrund af forudsetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen
revurderer lobende forudsatningerne og eventuelle @ndringer heri afspejles 1 dagsvardien. De vesentligsted
forudsaetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsverdien, er oplyst nedenfor.
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2022 2021

Noter

Selskabets forudsatninger for investeringsejendom/Investeringsejendomme beliggende 1 Sydsjelland og pd Men.

Selskabets investeringsejendomme bestér af Boligejendomme og Erhvervsejendomme.

2022 2021
DKK DKK

Dagsverdien af investeringsejendomme udger 25.390.630 24.628.497
Verdiregulering resultatopgerelse 671.499 1.682.970
Budgetperiode 2023 2022
Forventet tomgangsleje 1 % af lejeindtegterne 0,0% 0,0%
Vedligeholdelsesomkostninger 1 % af lejeindtegterne 9,0% 9,0%
Administrationsomkostninger i % af lejeindtegterne 4,0% 4,0%
Afkasti % 6,5% 6,5%

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december. 2022 er der anvendt et afkastkrav pd 6,5 %
Andringer i skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af investerings -

ejendomme 1 balancen samt vaerdireguleringen 1 driften.

Andringer 1 gennemsnitligt atkastkrav -0,50% Basis 0,50%
Afkastprocent 6,0% 6,5% 7,0%
Dagsvardi 28.213.383 25.390.630 24.182.900
Andring 1 dagsverdi 2.822.753 - - 1.207.730
Langfristede gaeldsforpligtelser Forfald efter ) . Forfald efter
. Forfald indenf 1 ar .
I ar S.ar

Geeld til realkreditinStitutter..........cceeeevieee e 14.519.904 535.000 12.565.000
DEPOSIEA. ....eeeeeiiiiiie ettt ee e e e e e e e et e e e e e e e e e e e s nnaee, 469.407 - 469.407

14.989.311 535.000 13.034.407

Pantsztning og sikkerhedsstillelse.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 15.055 er der afgivet pant i investeringsejendomme pd nominelt 17.312.
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 25.390.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé 1 alt t.kr. 3.150, der giver pant i ovenstdende investeringsejendomme,
til sikkerhed for bankgeld. Der er pr. 31. december 2022 ikke nogen geld til banker.
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