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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2023 for Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vanløse, den 19. juni 2024

Direktion

Michael N. Johansen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-
bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Brøndby, den 19. juni 2024

ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 38 28 79

Michel Laursen
statsautoriseret revisor
mne34138
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Selskabsoplysninger

Selskabet Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS
Jyllingevej 61
2720 Vanløse

CVR-nr.: 29 40 51 07
Hjemsted: København
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

5. regnskabsår

Direktion Michael N. Johansen

Revisor ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4C, 2. th.
2605 Brøndby

Modervirksomhed Michael N. Johansen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af at eje og drive investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 345.188 kr. mod 679.704 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør -208.615 kr. mod 3.748.123 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 345.188 679.704

Værdiregulering af investeringsejendomme -653.230 4.653.029

Resultat før finansielle poster -308.042 5.332.733

Andre finansielle indtægter 300.158 225.431
1 Øvrige finansielle omkostninger -265.224 -758.535

Resultat før skat -273.108 4.799.629

2 Skat af årets resultat 64.493 -1.051.506

Årets resultat -208.615 3.748.123

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 3.748.123
Disponeret fra overført resultat -208.615 0

Disponeret i alt -208.615 3.748.123
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Balance 31. december

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 36.821.854 37.475.084
Materielle anlægsaktiver i alt 36.821.854 37.475.084

Anlægsaktiver i alt 36.821.854 37.475.084

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 0 49.244
Andre tilgodehavender 4.312 94.637
Periodeafgrænsningsposter 16.929 13.639
Tilgodehavender i alt 21.241 157.520

Andre værdipapirer og kapitalandele 2.347.618 2.097.024
Værdipapirer i alt 2.347.618 2.097.024

Likvide beholdninger 1.406.137 1.657.212

Omsætningsaktiver i alt 3.774.996 3.911.756

Aktiver i alt 40.596.850 41.386.840
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 22.350.354 22.558.969
Egenkapital i alt 22.850.354 23.058.969

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 5.233.719 5.349.714
Andre hensatte forpligtelser 292.168 276.449
Hensatte forpligtelser i alt 5.525.887 5.626.163

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 9.555.467 10.222.940
Deposita 622.490 467.097
Langfristede gældsforpligtelser i alt 10.177.957 10.690.037

Kortfristet del af langfristet gæld 739.378 800.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 316.529 322.838
Leverandører af varer og tjenesteydelser 195.036 48.419
Gæld til tilknyttede virksomheder 732.652 791.946
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 1.856 22
Anden gæld 48.173 48.446
Periodeafgrænsningsposter 9.028 0
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.042.652 2.011.671

Gældsforpligtelser i alt 12.220.609 12.701.708

Passiver i alt 40.596.850 41.386.840

5 Oplysninger om dagsværdi
6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter

7

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

4
3
e
f2

2
g
p
X

w
t2

5
1
8
7

6
1

8
0



Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 500.000 18.810.846 19.310.846
Årets overførte overskud eller underskud 0 3.748.123 3.748.123
Egenkapital 1. januar 2023 500.000 22.558.969 23.058.969
Årets overførte overskud eller underskud 0 -208.615 -208.615

500.000 22.350.354 22.850.354

8

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

4
3
e
f2

2
g
p
X

w
t2

5
1
8
7

6
1

8
0



Noter

2023 2022
kr. kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 29.950 17.487
Andre finansielle omkostninger 235.274 741.048

265.224 758.535

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 51.502 22
Årets regulering af udskudt skat -115.995 1.051.484

-64.493 1.051.506

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 17.632.882 17.632.882

Kostpris 31. december 2023 17.632.882 17.632.882

Regulering til dagsværdi 1. januar 2023 19.842.202 15.189.173
Årets regulering til dagsværdi -653.230 4.653.029

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 19.188.972 19.842.202

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 36.821.854 37.475.084

Investeringsejendommene er beliggede i København, som består af blande anvendelse til erhverv
og beboelse. Investeringsejendommene måles til dagsværdi, og værdireguleringerne føres over
resultatopgørelsen. Opgørelsen tager udgangspunkt i de enkelte ejendommes forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelses arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
løbetid og lejernes bonitet mv.

Modellen indeholder flere elementer, der er baseret på ledelsens skøn over de aktuelle
markedsforhold, herunder afkastprocent, drift og vedligeholdelses budgetter for ejendommen.
Ejendommene er alle i en særdeles god vedligeholdelsesstand. 

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig, København (%) 3,88 3,38
Afkastkrav, erhverv, København (%) 4,88 4,50

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig værdi på (kr/m2) 21.973 22.842
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig værdi på
(kr/m2) 17.468 17.155

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 36.822 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-
te dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 3.906 t.kr. Et
fald i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 4.974
t.kr.

4. Gæld til realkreditinstitutter

Nordea Kredit nom. 4.889.000 2.310.106 2.563.620
Nordea Kredit nom. 7.428.000 5.253.678 5.567.340
Nordea Kredit nom. 3.369.000 2.731.061 2.891.980

10.294.845 11.022.940

Heraf forfalder inden for 1 år -739.378 -800.000

9.555.467 10.222.940

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 6.518.691 7.290.135
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

5. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-
ejendomme

kr.

Børsnoterede
aktier

kr.

Dagsværdi 31. december 2023 36.821.854 2.347.618
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i
resultatopgørelsen -653.230 74.389

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 10.295 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 36.822 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Michael N. Johansen Holding ApS, CVR-nr.
29686890, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge en-
kelte regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne om-
kostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoom-
sætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Vareforbrug omfatter omkostninger til køb af råvarer og hjælpematerialer med fradrag af rabatter samt
årets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer
til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uaf-
hængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den
budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren
de efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, består af børsnoterede ak-
tier og obligationer, der måles til dagsværdi på balancedagen. Ikke-børsnoterede kapitalandele måles til
kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS solidarisk og ubegræn-
set over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter
opstået inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-
dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra
poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende
arbejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en
tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forplig-
telsen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl
gende år.
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