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Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2019 for Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af seiskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vanlgse, den 4. juni 2020

Direktion

Michael N, Johansen




Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

REVISORS ERKLAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS for perioden 1. januar - 31,
december 2019 p& grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere
8rsregnskabet i overensstemmelse med 3rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt 8rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 4. juni 2020
Revision Kgbenhavn

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab VBR
CVR nr. 34452342

mne2300




Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

SELSKABSOPLYSNINGER
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Revisor
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Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r best3et af at eje og drive
investeringsejendomme.

Udviklingen i koncernens aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets har fortsat sine normale driftsaktiviteter og har leveret et resultat, der yderligere medvirker
til at styrke selskabets egenkapital.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabs8rets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.




Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS for 2019 er udarbejdet i
overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

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

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

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge
af andrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende m3les aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til rsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andring i lagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til rvarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtzegtsferes i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfﬂres til 3rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med
den del, der kan henfsres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

FEndring i udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfﬂres til 3rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.




Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

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

Investeringsejendomme madles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
p& baggrund af den afkastbaserede veerdianseaettelsesmodel.

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 huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veaerdi med
fradrag af deposita.

MEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.
Fast ejendom indregnes til dagsveerdi i overensstemmelse med arsregnskabslovens §38.

Deposita
Deposita males til anskaffelsespris.

Varebeholdninger

Varelager bestdr af ejendomme ksbt med henblik pd renovering og videresalg for gje. Varelageret er
optaget til kostpris.

Posten omfatter ogsa Igbende driftsudgifter i byggeperioden sdsom ejendomsskatter mv. dog ikke
finansieringsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfslgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indl&nskonti i pengeinstitutter. Likvide beholdninger males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veaerdi.




Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgzeld. For
obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som I3nets underliggende
kontantvaerdi pd 13noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
I8nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Andre geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gzeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.




Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2019 2018
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE 1.224.029 1.420.458
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer 1.224.029 1.420.458
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 810.000 1.714.759
DRIFTSRESULTAT 2.034.029 3.135.217
Andre finansielle indtaegter 405.669 -136.525
Andre finansielle omkostninger -254.976 -334.656
RESULTAT FOR SKAT 2,184.722 2.664.036
Skat af arets resultat -407.340 -698.116
ARETS RESULTAT 1.777.382 1.965.920
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat 1.777.382 1.965.920
DISPONERET I ALT 1.777.382 1,965.920
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Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 AKTIVER

2019 2018

kr. kr.

Grunde og bygninger 31.100.000 30.190.000
Materielle anlaegsaktiver 31.100.000 30.190.000
ANLAEGSAKTIVER 31.100.000 30.190.000
Periodeafgraensningsposter 11.613 15.574
Tilgodehavender 11.613 15.574
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.867.898 1.478.458
Vaerdipapirer og kapitalandele 1.867.898 1.478.458
Likvide beholdninger 1.331.572 1.467.975
OMSZZATNINGSAKTIVER 3.211.083 2.962.007
AKTIVER 34.311.083 33.152.007
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Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 PASSIVER

2019 2018

kr. kr.

Selskabskapital 500.000 500.000
Overfgrt resultat 15.228.822 13.451.440
EGENKAPITAL 15.728.822 13.951.440
Henseettelse til udskudt skat 3.919.177 3.785.363
Hensat til indvendig vedligeholdelse (lejelovens § 22) 253.935 254.476
HENSATTE FORPLIGTELSER 4.173.112 4.039.839
Kreditinstitutter 12,557.279 13.289.251
Langfristede gaeldsforpligtelser 12.557.279 13.289.251
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 800.000 800.000
Deposita og forudbetalt husleje 744.862 695.982
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 124.977 504.154
Geeld til tilknyttede virksomheder 127.740 -170.089
Anden geeld 54.291 41.430
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.851.870 1.871.477
GALDSFORPLIGTELSER 14.409.149 15.160.728
PASSIVER 34.311.083 33.152.007

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

12



Michael N. Johansen Ejendomsselskab ApS

NOTER
2019 2018
kr. kr.
1 Skat af drets resultat
Skat af 3rets resultat 273.526 42.658
Regulering af udskudt skat 133.814 655.458
407.340 698.116
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
2 Egenkapital
Selskabskapitalen bestar af 500 ejerandele &
1.000 DKK eller multipla heraf.Ingen
ejerandele har saerlige rettigheder. 500.000 0 500.000
Overfgrt resultat 13.451.440 1.777.382 15.228.822
13.951.440 1.777.382 15.728.822

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Haeftelser i sambeskatning

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for skat af
koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og
royaltyskat samt for faellesregistrering af moms. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat
fremgar af 8rsrapporten for Michael N. Johansen Holding ApS, der er administrationsselskab i

forhold til sambeskatningen.

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld i realkreditinstitutter, 13.357.279 er der afgivet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr 30.190.000 DKK.
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