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LEDELSESPATEGNING 1.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &arsrapporten for 1.
januar til 31. december 2018 for Ejendomsselskabet MSJ ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at Adrsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar til 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende re-
degerelse for de forhold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 9. april 2019

I direktionen:




DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 2.

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet MSJ ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet MSJ ApS for regnskabsaret
1. januar til 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Ars-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar til 31. decem-
ber 2018 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de vyderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar
ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisionspategningens
afsnit Revisors ansvar for revisionen af 4&rsregnskabet. Vi er uafhengige af
selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBAs Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler
og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakke-
ligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde
et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selska-
bets evne til at fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat
drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk al-
ternativ end at geore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er
uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,
og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er
et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfegres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gazldende i Danmark, altid vil afdzkke vaesentlig fejlin-
formation, nar sddan findes.

Fejlinformation kan opstd som feolge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de wokonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treffer pad grundlag af arsregnskabet.



DEN UAFHENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 3.

Som led i1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale stan-
darder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager
vi faglige wvurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

= Tdentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i ars-
regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og ud-
forer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opndr revisions-
bevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlige fejlinformation fordrsaget
af besvigelser er heojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

= Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for
at kunne udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendigheder-
ne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol.

B Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen,
er passende, samt om de regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger,
som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

=  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pad grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af
det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenhe-
der eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modi-
ficere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke 1lengere kan
fortsette driften.

® Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rs-
regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om A&rsregnskabet afspejler de
underliggende transaktioner og begivenheder pad en sddan méde, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og
den tidsmzssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige obser-
vationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi iden-
tificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi ud-
trykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



DEN UAFHENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 4.

I tilknytning til vores revision af adrsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisio-
nen eller pa anden mdde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krave-
de oplysninger i henhold til Arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen
er 1 overensstemmelse med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledel-
sesberetningen.

Kgbenhavn, den 9. april 2019

REVISIONSFIRMAET
E BO & LUND-LARSEN

STATSAUTQRISERET REVISIONEPARTNERSELSKAB
272 49

C
seret revisor
-29381



LEDELSESBERETNING 5.

I forbindelse med udarbejdelsen af selskabets arsrapport for 2018, skal
direktionen udtale folgende:

Arets resultat udger kr. 3.590.680 efter verdiregulering af selskabets
datterselskab og ejendomme.

Selskabets aktivmasse udger kr. 164.429.884, og den lanefinansierede
del udger kr. 59.127.687 med en rente pa ca. 0% p.a.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2018 kr. 78.953.581.

Der forventes et positivt resultat for 2019.

Der er ikke indtradt betydningsfulde h®ndelser efter regnskabsdrets af-
slutning, der kan have indflydelse pa bedemmelsen af selskabets finan-

sielle stilling pr. 31. december 2018.

Ejerforhold:

Morten Stahr Johansen ejer mere end 5% af selskabets anpartskapital.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 6.

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder og de anvendte regnskabsprincip-
per er i1 overensstemmelse med god regnskabsskik.

Regnskabsprincipperne er uendret i forhold til sidste ar.

Vurderingsprincipperne for de vasentligste regnskabsposter er folgende:

Generelt om indregning og maling:

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele wvil tilflyde selskabet, og aktivets verdi kan males
palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som felge af en tid-
ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse og det er
sandsynligt, at fremtidige ogkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Ma-
ling efter forste indregning sker som beskrevet for hver enkelt regn-
skabspost nedenfor.

Ved indregning og mdling tages hensyn til forudsigelige risici og tab,
der fremkommer inden Aarsrapporten aflagges, og som be- eller afkrzfter
forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser beregnes til amortiseret
kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente over lgbeti-
den. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortise-
ring af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Investeringsejendomme :

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes med henblik pa at opna
lejeindtegter eller kapitalgevinster. Investeringsejendomme mdles ved
forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, reprasenteren-
de det beleb, som ejendommen vurderes at ville kunne sazlges pa balance-
dagen til en uafh®#ngig keber pd normale markedsmessige vilkar. Ved op-
gorelse af ejendommens verdi anvendes en afkastbaseret model. Ved opge-
relse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i budget-
terede lejeindtegter for de kommende ar med korrektion for wvasentlig
tomgang og afgivne lejerabatter. Der fratrazkkes forventede drifts-, ad-
ministrations- og vedligeholdelsesomkostninger. Ved opgerelse af vedli-
geholdelse henses til s®rlig forhold ved ejendommen, som kan pavirke
omfanget af nedvendig lebende vedligeholdelse.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 7.

Investeringsejendomme: (fortsat)

Den anvendte afkastprocent er fastsat for de enkelte ejendomme pa bag-
grund af gazldende markedsforhold, beliggenhed samt den enkelte ejendoms
forhold, saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuel-
le afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Endringer i investeringsejendommenes dagsverdi indregnes i resultatop-
gerelsen i1 det regnskabsar, hvor @&ndringen opstar.

Anparter:

Selskabet ejer 100% af anpartskapitalen i MSJ af 11. juni 1994 ApS. Ud
fra ejerandel optages anparterne til indre verdi.

Verdipapirer:

Verdipapirer optages til statusdagens kurs.

Aktiver:

Samtlige af selskabets ovrige aktiver indgar i balancen til anskaffel-
sessummen, idet der foretages afskrivning pa selskabets driftsmidler

efter en bedommelse af disse aktivers driftsgkonomiske levetid.

Forpligtelser:

Selskabets forpligtelser indgdr i balancen til de kendte og registrere-
de belgb pa statusdagen.

Skat:

Den udskudte skat beregnes med 22%, og er afsat i drsrapporten.

Selskabet er sambeskattet med MSJ af 11. juni 1994 ApS. Selskabsskatten
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skatte-
pligtige indkomster. Ejendomsselskabet MSJ ApS fungerer som administra-
tionsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at dette forestdr af-
regning af skat.

Udbytte:

Udbytte som forventes udbetalt for adret vises som en sarskilt post un-
der egenkapitalen.



Noter

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

Resultat af ejendomme
Administrationsomkostninger ..........
Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter .................
Finansielle udgifter ..................

Resultat fer op- og nedskrivninger

Verdiregulering af ejendomme .........
Op- og nedskrivninger, datterselskab

Resultat feor skat
Skat af arets resultat ...............

Arets resultat

Resultatdisponering:

Opskrivningshenlaggelser .............
Ekstraordinert udbytte i aret ........
Overfort til neste ar ................

8.

2017

4.083.041 1.862.801
2.101.421 2.318.741
1.981.620 -455.940
128.724 696
620.260 1.446.996
1.490.084 -1.902.240
3.835.860 13.586.511
=1.037.102 654 .685
4.288.842 12.338.956
698.162 3.320.991
3.590.680 9.017.965
3.137.734 10.265.485
0 0

452.946 -1.247.520
3.590.680 9.017.965



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018 9.
Noter 2017
Aktiver:
Anlagsaktiver:
2 Materielle anlagsaktiver:
Grunde og bygninger ............. 159.750.000 124.250.000
Driftsmidler .................... 425.358 584.984
Harde hvidevarer ................ 101.098 0
Fonst e beE .capensssenacssenssas 42.000 42.000
Materielle anlagsaktiver i alt 160.318.456 124.876.984
3 Finansielle anlagsaktiver:
Anparter,
MSJ af 11. juni 1994 ApS ........ 0 0
Finansielle anlagsaktiver i alt 0 0
Anlagsaktiver i alt 160.318.456 124.876.984
Omsatningsaktiver:
Vaerdipapirer .............c.coce.... 63 .200 66.000
Indestdende GI ..........oivvueenn.. 0 0
Mellemregning, datterselskaber 3.348.780 5.263.041
Tilgodehavende skat ............... 34.816 35.315
Andre tilgodehavender ............. 0 101.713
Periodeafgransningsposter ......... 34.334 526.669
3.481.130 5.992.738
Likvide beholdninger .............. 630.298 369.982
Omsatningsaktiver i alt 4.111.428 6.362.720
Aktiver i alt 164.429.884 131.239.704




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

Noter
Passiver:
5 Egenkapital:
Anpartskapital ....................
Opskrivningsfond ..................

Overfort resultat .................

Egenkapital i alt

Henszttelser:
3 Underbalance i datterselskaber
Udskudt skat ........ ...,

Hens®ttelser i alt

Langfristet geld:
Prioritetsgeld ....................
Adern geEldl sissresrsmrpmsEssiEpnEa s

Langfristet geld i alt

Kortfristet gzld:
Geld der forfalder indenfor 1 ar .
Kreditorer og skyldige omkostninger

Kortfristet geld i alt

Geld i alt

Passiver i alt

6 Forpligtelser

7 Nartstaende parter

10.

2017

280.000 280.000
79.186.642 76.048.908
-513.061 -966.007
78.953.581 75.362.901
1.298.507 261.405
22.701.256 22.003.130
23.999.763 22.264.535
59.127.687 31.880.486
2:035.336 1.558.548
61.163.023 33.439.034
0 0

313.517 173.234
313.517 173.234
61.476.540 33.612.268



NOTER

1 - Administrationsomkostninger:

- heraf udger vederlag til ledelse og direktion kr.

2 - Materielle anlazgsaktiver:

Anskaffelsessum ultimo

Afskrivninger

Arets afskrivninger ..
Tilb. afskrivninger ..

Afskrivninger ultimo

Op—- og nedskrivninger

Arets opskrivninger ..
Tilb. opskrivninger ..

Op/nedskrivn. ultimo

Bogfert verdi ultimo

..............

...............

............

............

............

............

............

856.410.

Harde

Ejd. og hvide-
bygninger varer
25.037.276 0
31.664.140 109.889
0 0
56.701.416 109.889
67.928 0

0 8.791

0 0

67.928 8.791
99.280.652 0
6.224.919 0
2.389.059 0
103.116.512 0
159.750.000 101.098

11.

Drifts-
midler

835.156

Ved fastsazttelse af markedsverdi er anvendt en afkastprocent i inter-

vallet 3,5-5,0.

Arets afskrivninger pa driftsmidler samt gevinst/tab ved afhzndelse er
medtaget under administrationsomkostninger.



NOTER 12

3 — Finansielle anlagsaktiver, anparter:

Bogfort verdi
Egenkapital Primo Ultimo

Nom. kr. 200.000,
MSJ af 11. juni 1994 ApS, 100% ... -1.037.102 -261.405 1.298.507

4 - gkat:

Selskabets skattepligtige indkomst er opgjort til kr. 1.624.126 for
anvendelse af tidligere ars underskud.

Selskabet er sambeskattet med MSJ af 11. juni 1994 ApS, hvorfra der er
modtaget sambeskatningsbidrag kr. 0. MSJ af 11. juni 1994 ApS har be-
talt kr. 34.816 i aconto skat, som feolge af tilbageholdt udbytteskat.
Udskudt skat er opgjort til kr. 22.701.256.

Selskabets skat kan opgeres saledes:

Sambeskatningsbidrag . ... ...ttt e e e e 36
Regulering udskudt skat ........ ... i 698.126
698.162

5 — Egenkapital:

Anpartskapital:
BrEHPATEET sonsirnaaic s i mais s 8t iR Red Fas6 R Nba 6 B ni @ osd s 3.500
B=GTDATFEET 5w o6 555 .5 065608 5 550 6 868 @6 68 @ 686 8% 06 8 5 506 5 o s e o e 276.500
280.000
Opskrivningsfond:
Ejendomme PrimO .. ..ttt ittt ittt ittt ettt 76.048.908
Regulering til markedspris ..........iiiiiiiiineeenennnn. 2,137,734



NOTER 13.

5 - Egenkapital: (fortsat)

Overfert resultat:

SAldO PriMO &ttt it ettt e e et et -966.007
Overfort af darets resultat . ... ...t 452 .946
-513.061

Egenkapital i alt 78.953.581

6 — Forpligtelser:

Selskabet har en forpligtelse pa kr. 93.589 til indvendig vedligehol-
delse.

Til sikkerhed for prioritetsgeld er der stillet sikkerhed i nogle af
selskabets ejendomme.

Bortset fra ovenstdende har selskabet har ikke pataget sig andre kauti-
ons-, garanti- eller andre forpligtelser.

7 — Nartstdende parter

Bestemmende indflydelse:

Selskabet udever bestemmende indflydelse i datterselskabet MSJ af 11.
juni 1994 ApS.

Transaktioner med nertstdende parter:

Der eksisterer en mellemregning mellem selskaberne. Den er ikke rente-
beregnet.
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