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Ledelsens irsheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at drive udlejningsejendom.

Vaesentlige endringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Der er sket vasentlige 2endringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2017/2018.
Som felge af vundet retssag vedrorende tidligere aktionar/andelshavere, er drets resultat positivt
pavirket af engangsindtagt pa kr. 136.566. Belgbet er indregnet i bruttofortjenesten.

Den forlebne regnskabsperiode har givet et tilfredstillende resultat, og der henvises til arsrapporten.

Ledelsespitegning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2017/2018 for MorsReb A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmassig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.
Kgbenhavn, den 15. oktober 2018
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Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i MorsReb A/S

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for MorsReb A/S for regnskabséret 1/6 2017 -
31/5 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-

skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31/5 2018 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1/6 2017 - 31/5 2018 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklerings-
standard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efier arsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse standarder og
krav er naermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregn-
skabet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revi-
sorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at

det opnéede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og ud-
forer handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udforer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere

sikkerhed for vores konklusion.



En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede sup-

plerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og

vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes

at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi

har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Redovre, den 15. oktober 2018

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39B, 2610 Redovre

CVR-nr. 37 99 96 87

: Kasper Kjarsgaard

registreret revisor
mne34537



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt efter arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uendret i forhold til sidste ar, er i hovedtrek folgende:

Resultatopgarelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af boligafgiftindtaegter og andre driftsindtagter, modregnet andre eksterne

udgifter.

Nettoomsztning

Boligafgiftsindtzgter indregnes i resultatopgerelsen, safremt indtegten vedrorer regnskabséret.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens

aktivitet, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver m.v.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter lokaleomkostninger og administrationsomkostninger.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabsskatten er afsat med 22%.
Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vardi.

Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den vardi, de forventes at kunne realiseres til.

Balancen
Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af

den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

[nvesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.



Investeringsejendommen males til en dagsvaerdi, der fastsettes af bestyrelsen. Dagsvardien vurderes
ud fra offentlig vurdering eller en indhentet valuarvurdering.

Verdireguleringer reguleres ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede
pengestremme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalverdierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Dagsvardien er opgjort med et afkastkrav pa mellem 3% og 5%, athengigt af beliggenhed, vedlige-
holdelsesstand osv. Afkast omgares til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontrakters lobetid,
lejens starrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Gezlden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vardi. Der nedskrives til

nettorealisationsvaerdien med henblik pa imedegéelse af forventede tab.

Ga=ldsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser til investeringsejendomme méles til kostpris p4 tidspunktet for stiftelse
af geldsforholdet. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til restgzld. Veardi-

regulering indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geldens pa-

lydende verdi.



Note

Resultatopgerelse for 2017/2018

Indtzegter
Bruttofortjeneste
Verdiregulering investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af gzld vedrarende investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter

Resultat for afskrivninger

Afskrivninger

Resultat for finansiering

Renteindtzgter
Renteudgifter
Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til neste ar

Udbytte

2017/2018 2016/2017
kr. kr.
375.398 212.033
3.200.000 0
3.143 4.402
3.578.541 216.435
0 0
3.578.541 216.435
0 0
3.578.541 216.435
2.851 105
-77.873 -97.961
3.503.519 118.579
-722.335 -49.331
2.781.184 69.248
2.781.184 69.248
0 0
2.781.184 69.248




Note

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt
Periodeafgransningsposter
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Omsaxtningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31/5 2018

31/52018 31/52017
kr. kr.
22.800.000 19.600.000
22.800.000 19.600.000
22.800.000 19.600.000
31.774 35.563
39.386 0
71.160 35.563
694.952 564.834
766.112 600.397
23.566.112 20.200.397




Note

Balance pr. 31/5 2018

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til neste ar

Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Prioritetsgzeld
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld
Bankgzld

Selskabsskat

Anden gzld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Gezldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og garantiforpligtelser m.v.

31/52018 31/52017
kr. kr.
500.000 500.000
16.173.063 13.391.879
16.673.063 13.891.879
4.307.460 3.622.503
4.307.460 3.622.503
2.358.718 2.523.250
2.358.718 2.523.250
70.000 55.000

0 150

37.378 0
119.493 107.615
226.871 162.765
2.585.589 2.686.015
23.566.112 20.200.397




Noter

Vaerdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgzeld til dagsvaerdi

Investeringsejendomme
Prioritetsgzld

Kurstab ved indfrielse af prioritetsgaeld

Personaleudgifter

Antal personer beskeftiget i gennemsnit

Beregnede skatter
Beregnet skat af arets indkomst

Regulering af udskudt skat

Den samlede udskudte skat andrager

Materielle anlaegsaktiver
Anskaffelsessum pr. 1/6 2017
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/5 2018

Opskrivninger pr. 1/6 2017
Arets op- og nedskrivninger

Opskrivninger pr. 31/5 2018

Bogfert veerdi pr. 31/5 2018

2017/2018 2016/2017
kr. kr.
3.200.000 0
110.053
-106.910 3.143 4.402
3.203.143 4,402
0 0
37.378 0
684.957 49.331
722.335 49.331
4.307.460 3.622.503
Ejendom
3.206.664
0
0
3.206.664
16.393.336
3.200.000

19.593.336

22.800.000

Selskabets ejendomme er pr. 31. maj vaerdiansat ud fra et gennemsnitligt atkastkrav pa 3,51%.

Ejendommen bestar i erhverv- og bolig.



Egenkapital

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital pr. 1/6 2017 500.000 13.391.879  13.891.879
Arets resultat 0 2.781.184 2.781.184
Egenkapital pr. 31/5 2018 500.000  16.173.063 16.673.063
Selskabets aktiekapital er kr. 500.000.
Beregning af aktiekrone pr. 31/5 2018: Ejendoms-
vurdering
100,00%
Egenkapital ifolge regnskab 2017/2018 16.673.063
Prioritetsgeeld, restgald 2.428.718
Prioritetsgeeld, kursvardi 2.474.841 -46.123
Hensat udskudt skat (ejendom) 4.310.534
20.937.474
Aktiekrone: 20.937.474 / 500.000 41,874948
Offentlige ejendomsvardi 19.600.000
Opskrivning til valuarvurdering 16,32653% 3.200.000
22.800.000

Ejendommen er i rsrapporten vaerdiansat til seneste valuarvurdering pr. 31/5 2018 foretaget den 4/9
2018 pé kr. 22.800.000.Ved opskrivningen opstar der en regnskabsmessig avance, som har forgget

egenkapitalen efter hensat skat af urealiseret ejendomsavance (udskudt skat).

Den udskudte skat er skensmeessigt ansat til kr. 4.310.534, men udleses kun, safremt selskabet af-

hander ejendommen til den bogfoerte vardi pa kr. 22.800.000.

Selskabets skatteforpligtelse anses for at veere en mere teoretisk forpligtelse end reel, da aktionzrerne

skattefrit kan afhande deres aktier i selskabet, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 8 stk. 4.

Under hensyn hertil er skatteforpligtelsen tilbagefort ved beregningen af aktiekronen. Beregnings-

grundlaget er saledes uzndret i forhold til tidligere &r:
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Al
A2

A3

Nominel  Aktiekrone

Fordeling af aktiekroner pr. 31/5 2018 Kvm vaerdi veerdi
Lb.nr. 1 62 18.000 753.749
Lb.nr.2 65 18.800 787.249
Lb.nr. 3,4, 14 190 79.920 3.346.645
Lb.nr. 5 57 19.200 803.999
Lb.nr. 6 70 20.000 837.499
Lb. nr. 7 70 19.600 820.749
Lb.nr. 8 57 18.800 787.249
Lb.nr. 9,10 127 41.200 1.725.248
Lb.nr. 11 70 20.800 870.999
Lb. nr. 12 57 19.600 820.749
Lb.nr. 13 59 28.080 1.175.849
Lb.nr. 15 74 18.800 787.249
Lb. nr. 16 57 18.000 753.749
Lb.nr. 17 57 18.800 787.249
Lb.nr. 18 70 19.600 820.749
Lb. nr. 19, 20 127 39.200 1.641.498
Lb. nr. 21 57 19.600 820.749
Lb. nr. 22 70 20.800 870.999
Lb. nr. 23 70 21.200 887.749
Lb. nr. 24 57 20.000 837.499
1.523 500.000  20.937.474

Nogletal m.v.
Nogletallene viser centrale dele af selskabets gkonomi og er primert udregnet pa baggrund af arealer.

I MorsReb A/S anvendes aktieindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal for

baserede negletal for aktievardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret galder for den

enkelte aktichaver.

Navn MorsReb A/S

Adresse c/o Boligexperten Administration A/S,
Vesterbrogade 12, 1620 Kgbenhavn V

CVR-nr. 21635510
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B1
B2
B3
B5
B6

C1

C2

D1
D2

E1l

F1

F2

F3

F4

Gl

G2

G3

Antal BBR m2
Aktieboliger 20 1.274
Erhvervsandele 4 249
Udlejning 0 0
Garager 0 0
24 1.523
BBR-areal Anden kilde Opr. indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgerelse af andelsvaerdien X
Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgerelse af boligafgiften X
Selskabets stiftelsesar 1955
Ejendommens opforelsesar 1956
Hefter den enkelte aktichaver for mere end han har betalt for andelen Nej
Anskaffel- Valuarvur- Offentlig
sesprisen dering vurdering
Anvendt vurderingspricip til beregning af
aktievaerdien X
kr. Gns.kr./m2
Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 22.800.000 14.970
Generalforsamlingsbestemte reserver 16.173.063 10.619
Reserver i procent af ejendomsvardi 70,93%
Ja Nej
Har selskabet modtaget offentlige tilskud der skal tilbagebetales
ved selskabets oplesning X
Er selskabets ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse
nr. 978 af 19. oktober 2009)? X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa selskabets
ejendom? X
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H1
H2

H3

K1
K2

K3

M1
M2
M3

Gns. kr. pr. andels-m2

pr. ar
Boligafgift 494
Erhvervslejeindtagter 0
Boliglejeindtegter 0
2015/16 2016/17 2017/18

Arets overskud (for afdrag) gns. kr. pr. andels-m2
(sidste 3 ar) 42 45 1.826

Gns. kr. pr. andels-m2

Andelsvardi 10.948
Geldsforpligtelser - omsatningsaktiver 1.195
Teknisk andelsvardi 12.143
2015/16 2016/17 2017/18
Vedligeholdelse labende gns. pr. m2 46 25 44
Vedligeholdelse, genopretning og renovering gns. m2 0 0 0
Vedligehold i alt (kr. pr. m2) 46 25 44
Friverdi (geldsforpligelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaes-
sige verdi) 88,66%
(Frivaerdi beregnes ud fra samme princip som aktiekronen)
Andel af foreningens galdsforpligtelser der afdrages pa 100,00%
2015/16 2016/17 2017/18
Arets afdrag pr. andels-m2 (sidste 3 ar) 36 37 26
Langfristede geeldsforpligtelser
Kursverdi % Restgald
LR Realkredit 2.474.841 2,00 2.428.718
Afdrag 2017/2018 -70.000
_ 2358718

Restgzld efter 5 ar andrager ca. kr. 2.078.000.
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Pantsatninger og garantiforpligtelser m.v.
Den anforte prioritetsgald er med pant i ejendommen.

Der er tinglyst folgende pant i selskabets ejendom:

LR Realkredit 2.481.000
BREF kredit (indfriet) 2.659.000
MorsReb A/S 500.000
Samlet tinglyst pant 5.640.000

Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser end dem som

fremgar af arsrapporten.
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