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LEDELSESPATEGNING 1.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt A&rsrapporten for 1.
januar til 31. december 2022 for Ejendomsselskabet MSJ ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsrapporten 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 til 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 14. april 2023

I direktionen:

r Johgﬁg;ﬁw



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 2is

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet MSJ ApS
Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet MSJ ApS for regnskabsadret
1. januar til 31. december 2022, 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 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar til 31. decem-
ber 2022 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 galdende i Danmark. Vores ansvar
ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisionspdtegningens
afsnit Revisorers ansvar for revisionen af drsregnskabet. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med Internationale Ethics Standards Board for Ac-
countants internationale retningslinjer for revisorer etiske adfard (IESBA
Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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

Fejlinformation kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treffer pd grundlag af drsregnskabet.
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Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale stan-
darder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, foretager
vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

" Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rs-
regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og ud-
ferer revisionshandlinger som reaktion pd 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 hejere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, 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 omstandigheder-
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 &rsregnskabet p& 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
fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gere opmerksom pd oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modi-
ficere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbe-
vis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan
fortsztte driften.

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

Vi kommunikerer med den everste 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.
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I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet 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 pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 14. april 2023
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LEDELSESBERETNING D
I forbindelse med udarbejdelsen af selskabets drsrapport for 2022, skal
direktionen udtale felgende:
Arets resultat fer skat udger kr. -3.670.249 efter verdiregulering af
selskabets datterselskab og ejendomme. Resultatet er negativt pdvirket

af tab ved afhandelse af ejendom.

Selskabets aktivmasse udger kr. 172.357.699, og den la&nefinansierede
del udger kr. 44.436.139 med en rente pa ca. 0% p.a.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2022 kr. 88.440.318.

Der forventes et positivt resultat for 2023.

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

sielle stilling pr. 31. december 2022.

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 i overensstemmelse med god regnskabsskik.

Regnskabsprincipperne er uzndret i forhold til sidste &r.

Vurderingsprincipperne for de vasentligste regnskabsposter er folgende:

Generelt om indregning og mdling:

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. M&a-
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 arsrapporten aflegges, 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 lebeti-
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 p& at opnd
lejeindtegter eller kapitalgevinster. Investeringsejendomme mdles ved
forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mdles efterfelgende til dagsverdi, reprasenteren-
de det belegb, som ejendommen vurderes at ville kunne salges pd balance-
dagen til en uafhazngig keber pa normale markedsmessige vilkdr. Ved op-
gorelse af ejendommens verdi anvendes en afkastbaseret model. Ved opgw-
relse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i budget-
terede lejeindtagter for de kommende &r med korrektion for vasentlig
tomgang og afgivne lejerabatter. Der fratrzkkes forventede drifts-, ad-
ministrations- og vedligeholdelsesomkostninger. Ved opgerelse af vedli-
geholdelse henses til sarligt forhold ved ejendommen, som kan pavirke
omfanget af nedvendig lebende vedligeholdelse.
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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 i investeringsejendommenes dagsvardi indregnes i resultatop-
gorelsen i det regnskabsdr, hvor andringen opstar.

Kapitalandele:

Selskabets kapitalandele optages anparterne til indre verdi.

Verdipapirer:

Vardipapirer optages til statusdagens kurs.

Aktiver:

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

efter en bedommelse af disse aktivers driftsekonomiske levetid.

Forpligtelser:

Selskabets forpligtelser indgar i balancen til de kendte og registrere-
de belegb pa statusdagen.

Skat:

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

Selskabet er sambeskattet med datterselskaber. Selskabsskatten fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster. Ejendomsselskabet MSJ ApS fungerer som administrationssel-
skab for sambeskatningskredsen, saledes at dette forestdr afregning af
skat.

Udbytte:

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



Noter

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

Resultat af ejendomme

Administrationsomkostninger ..........

Resultat fer finansielle poster

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

Resultat for op- og nedskrivninger

Verdiregulering af ejendomme .........

Op- og nedskrivninger, datterselskab

Resultat feor skat

Skat af arets resultat ...............

Arets resultat

Resultatdisponering:

Ekstraordinert udbytte i aret ........
Overfeort til reserve for nettoopskriv.
Overfeort til neste ar ................

8.

2021

4.013.580 2.170.836
2.595.564 2.641.507
1.418.016 -470.671
0 0

599.632 366.831
818.384 -837.502
-1.000.000 20.573.667
=3.517.910 1.341.119
-3.699.526 21.077.284
-29.277 4.544.015
-3.670.249 16.533.269
0 10.000.000

-241.317 241.317
-3.428.932 6.291.952
-3.670.249 16.533.269



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 9.

Noter 2021
Aktiver:
Anlegsaktiver:

2 Materielle anlazgsaktiver:
Crunde 0 DYQHANGEY c:ssssssasusns 147.883.767 148.000.000
Driftsmidler .................... 590.100 786.801
Harde hvidevarer ................ 209.825 172.056
KUNSEVEYKREY s.cwusssacamass 656 560 o 42.000 42.000
Materielle anlagsaktiver i alt 148.725.692 149.000.857

3 Finansielle anlzgsaktiver:
Kapitalandele ................... 19.733.640 441.317
Deposita ...ttt 7.500 7.500
Finansielle anlagsaktiver i alt 19.741.140 448.817
Anlazgsaktiver i alt 168.466.832 149.449.674

Omsatningsaktiver:

Mellemregning, tilknyttet selskab .. 3.468.361 9.488.245
Tilgodehavende skat ............... 0 300.000
Andre tilgodehavender ............. 69.781 318.656
Periodeafgransningsposter ......... 11.102 40,588

Likvide beholdninger .............. 341.623 6.951.787

Omsatningsaktiver i alt 3.890.867 17.069.276

Aktiver i alt 172.357.699 166.518.950
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Noter 2021
Passiver:

Egenkapital:

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

Reserve for nettoopskrivning ...... 0 241.317

Overfert resultat ................. 88.160.318 91.589.250

Egenkapital i alt 88.440.318 92.110.567
Henszttelser:

3 Underbalance i datterselskaber .... 337.697 0

Udskudt skat ......... ... ... .. ... . 26.720.825 26.960.705

Henszttelser i alt 27.058.522 26.960.705

Langfristet gzld:

Prioritetsgeld .................... 44.436.139 44.476.883
Anden geld ........... ... 2.051 .187 2.113:593
Langfristet geld i alt 46.487.326 46.590.476

Kortfristet gald:

Geld der forfalder indenfor 1 &r ... 0 0
Mellemregning, tilknyttet selskab .. 9.925.079 0
Anden geld ....... .. e 446 .454 857.202
Kortfristet geld i alt 10.371.533 857.202
Geld i alt 56.858.859 47.447.678
Passiver i alt 172.357.699 166.518.950

5 Forpligtelser

6 Nartstiende parter
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Anpartskapital:
RAEANPALEtEr yinpsrsmnicmsasroaiEa 9B 8058 B E 9B E S as B9 s @886 & 6 3.500
BrAlNPALLEY sonosspuscnpdasma8csnas8 85658 as 6 656 & o @ 5 hd € 276.500
280.000
Overfert resultat:
BALAC DEIMB 5 0555 5 588 5558 % 55 6 d & o ommonememonmenme snneesns 91.589.250
Overfert af drets resultat .............. ..., -3.428.932
88.160.318
Reserve for nettoopskrivning:
SA1dO PrimMO ..ttt e e e e e 241.317
Overfeort, jf. resultatdisponering ...................... -241.317
0
Egenkapital i alt 88.440.318
NOTER
1l - Administrationsomkostninger:
- heraf udger vederlag til ledelse og direktion kr. 1.402.165. Selska-
bet har i gennemsnit ansat 4 personer.
2 - Materielle anlagsaktiver:
Harde
Ejd. og hvide- Drifts-
bygninger varer midler
Anskaffelsessum .................. 25.843.085 229.012 1.304.246
Tilgang v vvvvte i 883.767 60.968 0
BT wuvesspursssemuninaviensnens 0 0 0
Anskaffelsessum ultimo 26.726.852 289.980 1.304.246
Afskrivninger .................... 0 56,956 517.445
Arets afskrivninger .............. 0 23.199 196.701
Tilb. afskrivninger .............. 0 0 0
Afskrivninger ultimo 0 80,155 714 .146




NOTER 12.

2 - Materielle anlzgsaktiver: (fortsat)

Harde

Ejd. og hvide- Drifts-

bygninger varer midler

Op— og NedskFivilinger . ssssvsesass 122.156.915 0 0
Arets regulering ................. -1.000.000 0 0
Tilb. OpSkTivHINGETr . iisscvamanans 0 0 0
Op/nedskrivn. ultimo 121.156.915 0 0
Bogfert verdi ultimo 147.883.767 209.825 590.100

Ved fastsattelse af markedsvardi er anvendt en afkastprocent pd 3.
Arets afskrivninger pa& driftsmidler samt gevinst/tab ved afhzndelse er

medtaget under administrationsomkostninger.

3 - Finansielle anlzgsaktiver, anparter:
Bogfort verdi

Egenkapital Primo Ultimo
Nom. kr. 200.000,
MSJ af 11. juni 1994 ApS, 100% ... 441.317 441 .317 -337.697
Nom. Kr. 600,
Roskildevej 45B A/S, 100% ........ 19.733.640 0 19.733.640
441 .317 19.395.943
4 - Skat:

Selskabets skattepligtige indkomst er opgjort til kr. 957.287 for an-
vendelse af tidligere ars underskud.

Selskabet er sambeskattet med datterselskaber, hvorfra der er modtaget
sambeskatningsbidrag kr. 0.

Udskudt skat er opgjort til kr. 26.720.825.



NOTER 13.

4 - gkat: (fortsat)

Selskabets skat kan opgeres sdledes:

Skat af arets resultat ..........iiiiiiii e 210.603
Sambeskatningsbidrag . ....... ... e e e 0
Regulering udskudt skat . ........... ... -239.880
Regulering tidligere ar ... .. ...ttt ittt it i 0

=29:277

5 - Forpligtelser:

Selskabet har en forpligtelse pd kr. 89.739 til indvendig vedligehol-
delse.

Til sikkerhed for prioritetsgaeld 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 — Nazrtstdende parter

Bestemmende indflydelse:

Selskabet udever bestemmende indflydelse over datterselskaber.

Transaktioner med nertstdende parter:

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