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LEDELSESPATEGNING 1.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt A&rsrapporten for 1.
januar til 31. december 2020 for Ejendomsselskabet MSJ ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar til 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 30. marts 2021

I direktionen:




DEN UAFHENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 2.

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet MSJ ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet MSJ ApS for regnskabsdret
1. januar til 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar til 31. decem-
ber 2020 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar
ifglge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisionspategningens
afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet. Vi er uafhazngige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBAs Etiske regler) og de yderligere krav, der er gazldende 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 negdvendig for at udarbejde
et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selska-
bets evne til at fortsztte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat
drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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
udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gazldende i Danmark, altid vil afdzkke vasentlig fejlin-
formation, ndr sddan findes.

Fejlinformation kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vesentlige, 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 i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale stan-
darder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager
vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

= TIdentificerer og wvurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rs-
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 forarsaget
af besvigelser er hojere end ved vesentlig fejlinformation fordrsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

" Opndr 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.

= 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 arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af
det opndede revisionsbevis er vesentlig 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 i1 vores revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, 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 l®ngere kan
fortsette driften.

= Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af ars-
regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de
underliggende transaktioner og begivenheder pd en sdadan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og
den tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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 drsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisio-
nen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kobenhavn, den 30. marts 2021

REVISIONSFIRMAET
EDELBO & LUND-LARSEN

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVRNR. 32327249

Palle Morch
Statsautoriseret revisor
MNE-29381



LEDELSESBERETNING 5.

I forbindelse med udarbejdelsen af selskabets &rsrapport for 2020, skal
direktionen udtale folgende:

Arets resultat fer skat udger kr. 7.697.902 efter verdiregulering af
selskabets datterselskab og ejendomme. Resultatet er positivt pavirket

af gevinst ved afhendelse af ejendom.

Selskabets aktivmasse udger kr. 158.792.321, og den lanefinansierede
del udger kr. 47.019.604 med en rente pd ca. 0% p.a.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2020 kr. 85.577.298.

Der forventes et positivt resultat for 2021.

Der er ikke indtradt betydningsfulde hzndelser efter regnskabsirets af-
slutning, der kan have indflydelse pd bedemmelsen af selskabets finan-

sielle stilling pr. 31. december 2020.

Ejerforhold:

Morten Stzhr 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 i overensstemmelse med god regnskabsskik.

Regnskabsprincipperne er uendret i forhold til sidste ar.

Vurderingsprincipperne for de vesentligste regnskabsposter er felgende:

Generelt om indregning og maling:

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndar selskabet som felge af en tid-
ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse og det er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens verdi kan mdles 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 maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab,
der fremkommer inden Adrsrapporten aflagges, og som be- eller afkrafter
forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser beregnes til amortiseret
kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente over logbeti-
den. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/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 males ved
forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfeolgende til dagsverdi, representeren-
de det belgb, som ejendommen vurderes at ville kunne szlges pa balance-
dagen til en uafhengig keber pd normale markedsmessige vilkar. Ved op-
gorelse af ejendommens verdi anvendes en afkastbaseret model. Ved opgwe-
relse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i budget-
terede lejeindtaegter for de kommende a&r med korrektion for vasentlig
tomgang og afgivne lejerabatter. Der fratrazkkes forventede drifts-, ad-
ministrations- og vedligeholdelsesomkostninger. Ved opgerelse af vedli-
geholdelse henses til sazrlig 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 geldende markedsforhold, beliggenhed samt den enkelte ejendoms
forhold, sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuel-
le afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Endringer 1 investeringsejendommenes dagsverdi indregnes i resultatop-
gerelsen i 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 indgar i balancen til de kendte og registrere-
de belgb pa statusdagen.

Skat:

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

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, sdledes at dette forestdr af-
regning af skat.

Udbytte:

Udbytte som forventes udbetalt for dret vises som en serskilt post un-
der egenkapitalen.



Noter

N

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

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

Fingngielle ipdEsgter «iscsssssvsssonns
Fivangielle Udgifter cssanusunancnsnsess

Resultat fer op- og nedskrivninger

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

Resultat fer skat
Skat af arets resultat ...............

Arets resultat

Resultatdisponering:

Ekstraordinert udbytte i aret ........
ODvertort til DESEE F sswuvissvsicavesns

8.

2019

11.407.336 5.115.211
2.491.160 2.407.603
8.916.176 2.707.608
0 7:212

447.302 270.546
8.468.874 2.444.274
-1.200.000 1.911.903
429.028 -30.323
7.697.902 4.325.854
1.672.917 827.122
6.024.985 3.498.732
0 2.900.000
6.024.985 598.732
6.024.985 3.498.732



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020 9.

Aktiver:

Anlzgsaktiver:
Materielle anlagsaktiver:
Grunde og bygninger .............
Driftsmidler ....................
Harde hvidevarer ................
Kunstverker .............0.ciii....

Materielle anlegsaktiver i alt

Finansielle anl®gsaktiver:
Kapitalandele .:s.sscssassasososas
DeposSita .:.:iciiincncnncncanaeas

Finansielle anl®gsaktiver i alt

Anlazgsaktiver i alt

Omsetningsaktiver:
Vaerdipapirer . .........ieeiinennennn
Mellemregning, datterselskaber ....
Tilgodehavende skat ...............
Periodeafgransningsposter .........

Likvide beholdninger ..............

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2019

138.550.578 160.000.000

336,322 504.259
179.282 135.898
42.000 42.000

0 70.000
6.129.640 4.549.646
224 .435 0
34.335 55.799




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020 10.

Noter 2019
Passiver:

Egenkapital:

Anpartskapital .................... 280.000 280.000

Overfert resultat ................. 85.297.298 79.272.313

Egenkapital i alt 85.577.298 79.552.313
Henszttelser:

3 Underbalance i1 datterselskaber .... 899.802 1.328.830

Udskudt skat ........ ... ... 22.437.269 23.042.316

Henszttelser i alt 23.337.071 24.371.146

Langfristet ge®ld:

Prioritetsgeld .................... 46.934.898 58.777.113
Anden geld ........i i e 2.033.737 1.872.412
Langfristet geld i alt 48.968.635 60.649.525

Kortfristet geld:

Skyldig selskabsskat .............. 0 486.062
Geld der forfalder indenfor 1 ar ... 84.706 210.147
Kreditorer og skyldige omkostninger 250.179 559.620
Kortfristet gald i alt 334.885 1.255.829
Geld i alt 49.303.520 61.905.354
Passiver i alt 158.217.889 165.828.813

5 Forpligtelser

6 Nartstaende parter



EGENKAPITALOPGORELSE

Anpartskapital:

A-OQNPALLEE Linparepusen gt s Q95 a 03688 36R 008 B 036 588 58S & &
B-anNPartel ..cussneoss ssospeatmaes6 888600800565 6055 55 6s

Overfort resultat:

BELAO DEAME 5 00 56 5 6 965 50 505 5 a 6 & & 66 % 5 500 m svrn 0w om0 st s mm ¥ 53
Overfort af arets resultat .. ..... .. ...

Egenkapital i alt

NOTER

1l - Administrationsomkostninger:

- heraf udger vederlag til ledelse og direktion kr.

bet har i gennemsnit ansat 4 personer.

2 - Materielle anlzgsaktiver:

Anskaffelsessum ultimo

AESkEIvnNinger ..ssessnsssssssssses
Arets afskrivninger ..............
Till. BEskFIvVIINGEF .sssssseasssas

Afskrivninger ultimo

Ejd. og
bygninger

55.350.342
2.750.578

21.517.260

1.

1.010.208. Selska-

Harde
hvide- Drifts-
varer midler
155.097 1.095.156
62.819 0
0 0
217.916 1.095.156
21.199 590.897
17.435 167.937
0 0
38.634 758.834



NOTER 12,

2 - Materielle anlzgsaktiver: (fortsat)

Op- og nedskrivninger ............ 104.649.658 0 0
Arets regulering ................. -1.200.000 0 0
Tilb. opskrivninger .............. 1.482.740 0 0
Op/nedskrivn. ultimo 101.966.918 0 0
Bogfert vaerdi ultimo 138.550.578 179.282 336.322

Ved fastszttelse af markedsvardi er anvendt en afkastprocent i inter-
vallet 3,5-5,0.

Arets afskrivninger pd driftsmidler samt gevinst/tab ved afhazndelse er
medtaget under administrationsomkostninger.
3 - Finansielle anlzgsaktiver, anparter:

Bogfert verdi
Egenkapital Primo Ultimo

Nom. kr. 200.000,
MSJ af 11. juni 1994 ApS, 100% ... -899.802 -1.328.830 -899.802

4 - Skat:

Selskabets skattepligtige indkomst er opgjort til kr. 10.326.954 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. 18.434 i aconto skat, som folge af tilbageholdt udbytteskat.
Udskudt skat er opgjort til kr. 22.437.269.

Selskabets skat kan opgeres sadledes:

Bhkat Sf Srels TREULEAE  co s commm om s @ 0.0 0 666 dm a5 85 a0 wmommoneon 2.275.565
Sambeskatningsbidrag . ... ...ttt 0
Regulering udskudt skat .........cciiitiinnennrnnnnennnnns -605.047
Regulering tidligere AT ... ... iiiiii ittt et 2.399

1.672.917



NOTER 13.

5 - Forpligtelser:

Selskabet har en forpligtelse pd kr. 94.558 til indvendig vedligehol-
delse.

Til sikkerhed for prioritetsgzld 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.
6 — Nartstiende parter

Bestemmende indflydelse:

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

Transaktioner med nartstaende parter:

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