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Ledelsespdtegning

Jeg har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsperioden 01.07.2016 - 30.06.2017 for
MSC Invest Esbjerg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2016 - 30.06.2017.

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

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 01.07.2016 - 30.06.2017 for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 23.11.2017

Direktion

Svend Aage Sgrensen
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Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af
arsregnskabet

Til den daglige ledelse i MSC Invest Esbjerg ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for MSC Invest Esbjerg ApS for regnskabsperioden 01.07.2016 - 30.06.2017
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrgrende opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
drsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review konklusion om,
hvorvidt 8rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 23.11.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Allan Sgborg Olsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af boligenheder i selskabets ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 2.544 t.kr. mod et overskud sidste ar p8 431 t.kr. Selskabets ledelse
anser arets resultat som tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres pad baggrund af en raekke forud-
saetninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf
i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis under investeringsejendomme. Afkastkravene er fastsat, sa de
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet
med fastseettelse af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabsnote 4.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016/17

2016/17 2015/16

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.392.463 1.160.193
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 1.973.976 30.275
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 (27.507)
Personaleomkostninger 1 (603) (526.596)
Driftsresultat 3.365.836 636.365
Andre finansielle indtaegter 1.920 1.315
Andre finansielle omkostninger 2 (105.615) (93.085)
Resultat fgr skat 3.262.141 544.595
Skat af drets resultat 3 (717.674) (113.664)
Arets resultat 2.544.467 430.931
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 2.544.467 430.931

2.544.467 430.931
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Balance pr. 30.06.2017

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
25.200.000 22.500.000

4 25.200.000 22.500.000
25.200.000 22.500.000

156.145 149.800

156.145 149.800

659.831 580.187

815.976 729.987

26.015.976 23.229.987
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Balance pr. 30.06.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
80.000 80.000

4.740.183 2.195.716
4.820.183 2.275.716
1.020.700 473.500

1.020.700 473.500
10.538.507 10.539.524

5 10.538.507 10.539.524
76.374 198.241

8.736.038 8.689.559

170.474 27.264

653.700 1.026.183

9.636.586 9.941.247
20.175.093 20.480.771
26.015.976 23.229.987
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Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Overfgrt

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 2.195.716 2.275.716
Arets resultat 0 2.544.467 2.544.467
Egenkapital ultimo 80.000 4.740.183 4.820.183
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Noter

2016/17 2015/16
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger (351) 526.079
Andre personaleomkostninger 954 517
603 526.596
2016/17 2015/16
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 8.707 3.916
Renteomkostninger i gvrigt 86.166 78.427
@vrige finansielle omkostninger 10.742 10.742
105.615 93.085
2016/17 2015/16
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
Aktuel skat 170.474 27.264
Andring af udskudt skat 547.200 86.400
717.674 113.664
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 21.765.535
Tilgange 726.024
Kostpris ultimo 22.491.559
Dagsveaerdireguleringer primo 734.465
Arets dagsvaerdireguleringer 1.973.976
Dagsveerdireguleringer ultimo 2.708.441
Regnskabsmaessig veaerdi ultimo 25.200.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 ejendom beliggende i Esbjerg. Ejendommen indeholder i alt
44 lejemal fordelt pa 43 boliglejemal og 1 erhvervslejemal. Denne har et samlet areal pa 1.759 m2. Investe-
ringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model.
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Noter

Fglgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
. Bolig- og erhvervsejendom beliggende i Esbjerg 6,26% (30.06.2016: 6,65%)

Det gennemsnitlige afkastkrav udggr 6,26% pr. 30.06.2017 mod 6,65% pr. 30.06.2016. En a&ndring i dette
pd 0,5%-point vil medfgre en forringelse af ejendommenes veerdi pd 1.865 t.kr.

Veerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrgm i det kommende regnskabsar divideret med den
fastsatte afkastkrav.

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
. Det forudsaettes, at der vil vaere samme tomgang i 2017/18 svarende til den, der er realiseret i
2016/17

. Der er medtaget vedligeholdelsesomkostninger, der er pa niveau med de realiserede for 2016/17

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af de budgetterede omkostninger til vedligehol-
delse, idet der Igbende foretages renoveringer pa selskabets ejendomme.

Ejendommene er veerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pd 14.326 kr. pr. m2,

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne.

Restgaeld
efter 5 ar
kr.

5. Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 10.508.000
10.508.000

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med S.A.S. Invest ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor solidarisk med det sambeskattede selskab for indkomstskatter mv. for det sambeskattede
selskab og ligeledes solidarisk for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og

udbytter for dette selskab.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendom.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 25.200.000 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & med undtagelse af nedenstdende, dog
er enkelte poster andret ved reklassifikation.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis

Geeld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaeld til tilknyttet in-
vesteringsejendomme malt til dagsvaerdi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen. I overens-
stemmelse med drsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gaeld til tilknyttet investerings-
ejendomme over geaeldens restlgbetid med udgangspunkt i dagsvaerdien pr. 30.06.2016 uden tilpasning af
sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens vardi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Posterne lejeindtaegter, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger er sammendraget til brut-
tofortjeneste, jf. arsregnskabslovens § 32, stk. 1.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestdr af lejeindtaegter fra udlejning af beboelsesejendomme, der periodiseres og ind-
teegtsfores i henhold til de indgdede lejekontrakter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forplig-
telser sdsom gaeld til realkreditinstitutter og bankgaeld til dagsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder samt amortisering af finansielle aktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder samt amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szelges for p& balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsveerdien opggres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede penge-
strgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrsmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r,
der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagzeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg3else af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



