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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2018 - 30. juni 2019
for MS Bolig ApS. -

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmzaessig, saledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus N, den 27/11 2019

Direktion

L

Martin Hein Sgrensen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i MS Bolig ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for MS Bolig ApS for perioden 1. juli 2018 - 30. juni 2019, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2018 -
30. juni 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gseldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser 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 fortsaette
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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hegj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen.

Herudover:

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lasngere kan fortsaette driften.

»  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus N, den 27/11 2019

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38751646

‘
ené Ferrer Ruiz

statsautoriseret revisor
MNE nr.: mne33710



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

MS Bolig ApS
Skovvangsvej 192, st.
8200 Aarhus N

CVR-nr: 27 07 53 63
Stiftet: 17. marts 2013
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Martin Hein Sgrensen

Kovsted & Skovgérd
Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Vestre Ringgade 61
8200 Aarhus N



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er investering i fast ejendom samt salg af varer via internettet.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets drift har udviklet sig som forventet, og anses for vaerende tilfredsstillende.

Arets resultat er pavirket positivt med 186 t.kr. vedr. regulering af skatter i tidligere ar.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for MS Bolig ApS for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som falge af
zendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomseetning

Nettoomseetningen ved salg af varer og ydelser indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og
risikoovergang til kaber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomseetningen indregnes ekskl. moms
og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Nettoomseetning ved huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt faellesomkostninger.

Omkostninger til ravarer og hjselpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer omfatter varekeb med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lIgnninger og evrige lenrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til viksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen
mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtsegtsferes i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkestninger.

Investeringsejendomme méles efterfelgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med
fradrag af deposita.

/ndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen
i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgsres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortieneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtsegter/andre
driftsomkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen
overstiger nettorealisationsveerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegéaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bagrsnoterede obligationer
og aktier, der méles til dagsvaerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opgeres pa grundlag af den senest
noterede salgskurs.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som
falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende ar er anvendt 22 %.

Geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld er malt til nominel veerdi, der svarer til lanets restgaeld.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, males ligeledes til nominel veerdi.
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Note

1

Resultatopgerelse
1. juli - 30. juni

BRUTTOFORTJENESTE

Personaleomkostninger

Resultat af drift far dagsvaerdireguleringer

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

DISPONERET I ALT

11

2018/19 2017118
1.229.205 1.174.669
-58.400 -45.711
1.170.805 1.128.958
426.423 555.000
1.597.228 1.683.958
130.656 52.238

0 217
-1.025.239 -676.718
702.645 1.059.695
57.676 -234.043
760.321 825.652
54.000 52.900
706.321 772.752
825.652

760.321




Balance 30. juni
AKTIVER

Note

2 Grunde og bygninger
Materielle anlzegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Selskabsskat
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og Kapitalandele

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

12

2019 2018
26.513.000 23.235.000
26.513.000 23.235.000

97.055 97.055
97.055 97.055
26.610.055 23.332.055
34.885 0
75.423 0
110.308 0
477.675 378.584
477.675 378.584
16.522 41.464
603.505 420.048
27.213.560 23.752.103




Balance 30. juni
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

3 EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgaeld
Deposita

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede gseldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser

G/ALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

5 Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

13

2019 2018
125.000 125.000
6.864.246 6.157.925
54.000 52.900
7.043.246 6.335.825
1.043.450 955.946
1.043.450 955.946
15.337.642 13.107.820
787.081 752.439
16.124.723  13.860.259
521.508 486.570
724.599 943.125
28.500 28.500

0 154.444

19.977 36.587
32.864 21.088
1.674.693 929.759
3.002.141 2.600.073
19.126.864 16.460.332
23.752.103

27.213.560




Noter

2018/19 2017/18

Personaleomkostninger

Antal personer beskaeftiget 1 1
Lanninger 56.000 43.500
Andre omkostninger til social sikring 2.400 2.211
58.400 45.711
Grunde og
bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Kostpris 1. juli 2018 18.633.428
Arets tilgang 2.851.577
Afgang 0
Kostpris 30. juni 2019 21.485.005
Opskrivninger 1. juli 2018 4.601.572
Opskrivninger 426.423
Opskrivninger 30. juni 2019 5.027.995
Af-/nedskrivninger 1. juli 2018 0
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver 0
Af-/nedskrivninger 0
Af-/nedskrivninger 30. juni 2019 0
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2019 26.513.000

Ejendommene indregnes til dagsveerdi efter den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel, hvor
dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligudlejningsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende.

Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

| beregningen af dagsvaerdierne er der taget udgangspunkt i fuld udlejning samt anvendt
afkastprocenter pd mellem 3,60 % og 5,00 %.
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Noter

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld
Deposita

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Forslag til

Udbetalt  resultatdis-
1/7 2018 udbytte ponering 30/6 2019
125.000 0 0 125.000
6.157.925 0 706.321 6.864.246
52.900 -52.900 54.000 54.000
6.335.825 -52.900 760.321 7.043.246
Geeld i alt Geaeld i alt Kortfristet Restgezeld
primo ultimo andel efter 5 ar
13.594.389  15.859.150 521.508 13.245.807
752.439 787.081 0 0
14.346.828 16.646.231 521.508 13.245.807

Der er givet pant i investeringsejendomme for kr. 16.441.042. Den bogferte vaerdi pr. 30/6 2019 udger

kr. 26.513.000
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