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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2016 for MS Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

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

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brondby Strand, den 25. januar 2017

Direktion

Michael Smit -~
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i MS Ejendomsinvest ApS
Vi har opstillet drsregnskabet for MS Ejendomsinvest ApS for perioden 1. januar - 31. december
2016 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 presentere
drsregnskabet 1 overensstemmelse med é&rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

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

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

Greve denS. januar 2017

Frank Eliasson
Registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter er ejendomsinvestering, udlejning og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat er som forventet og anses som tilfredsstillende. Der forventes samme omsatning og
overskud i det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for MS Ejendomsinvest ApS for 2016 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 &r og aflegges i hele tusinde
danske kroner.

Generelt om indregning og mailing

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
drsregnskabet aflgges, og som be- eller atkrefter forhold, der eksisterer p& balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsetning,
ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, varme, el,
vedligeholdelse mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat og arets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes
med udgangspunkt i drets resultat for skat, korrigeret for ikke skattepligtige indtagter og ej
fradragsberettiget omkostninger. Ved beregningen anvendes en skatteprocent pé 22.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at
moderselskabet forestdr afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

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

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommens dagsveerdi revurderes
arligt af ledelsen.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrdde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetter for det
kommende ar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andring i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af mélingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.
Materielle anlagsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restvaerdier:

Brugstid

Andre anleg, driftsmateriel og 3-5ar
inventar

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud,
mdles til den vardi, 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 nettorealisationsveerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, svarende til nominel vaerdi.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede
vitksomheder samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel verdi.

Likvider

Likvide midler bestar af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er
indregnet 1 posten "Kreditinstitutter" under kortfristede geeldsforpligtelser.
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RESULTATOPGURELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

2015
2016 kr. 1000
BRUTTOFORTJENESTE ........cc.cocoovviiiiiiieiiieeiee, 271.298 263
Af- og nedskrivninger, anleegsaktiver ................ccoevevennne.e. -36.428 -37
Veardiregulering af investeringsejendomme ....................... 250.000 1.000
DRIFTSRESULTAT......ccoeotiiiieeeeeeeeee e 484.870 1.226
Andre finansielle omKOStninger ..............cceceevevveeveevenvennnene. -59.891 -58
RESULTAT FOR SKAT ......ccooovviiiiiiieeeeeeeetee, 424.979 1.168
1 Skat af drets resultat .........c.occoeveeieieeeciiiececcce, -93.546 -266
ARETS RESULTAT .......oooovimiiieeeeeeeeeeeeeeee e 331.433 902

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat ..........cooevieiiieiieiieceeeceeeee e 331.433 902
DISPONERET T ALT ....cccoooiiiiiiiiieeeeceeeee, 331.433 902
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

AKTIVER

2 Grunde 0 DYZNINGET....c.cceverieieirririeierierereeeeee e
2 Andre anleg, driftsmateriel og inventar.................ccococu....

Materielle anlaegsaktiver ..............cccocoveviniiiininiiienn,

ANLAGSAKTIVER .......cccoociiiiiiiiiininincieeieieee,

Likvide beholdninger ..............c.cccccoovvviniiviiviiccieieceen,

OMSATNINGSAKTIVER........ccoviiiiiieeeee,

AKTIVER

..........................................................................
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2015
2016 kr. 1000
4.750.000 4.500
7.592 45
4.757.592 4.545
4.757.592 4.545
787.300 560
787.300 560
5.544.892 5.105
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
PASSIVER
2015
2016 kr. 1000
Virksomhedskapital...........cccooveivriiiiiceiiiiee e, 80.000 80
Overfort 1eSUltat .........ccocveieiirieiiieeceeeeeeeee e 1.577.992 1.247
3 EGENKAPITAL .....ocoooiiiiiiieeeeeeeeee e 1.657.992 1.327
Hensattelse til udskudt skat .............ccoovevvvveieiereneeeennnn, 386.907 335
HENSATTE FORPLIGTELSER ...........c..cccooovvennnnnn. 386.907 335
KreditinStitutter ... ....ccovveevieieieieieieececeeeeeee e 544.562 581
4 Langfristede gzeldsforpligtelser ....................cccoccovvvennn... 544.562 581
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser............. 37.280 38
Leverandorer af varer og tjenesteydelser ............................ 25.683 28
SelSKabSSKaL .....cc.ovueieiiiiiiiicee e 41.976 43
Anden GEld .......cooveiiiiiii e 2.850.492 2.753
Kortfristede gaeldsforpligtelser ......................cccocoonenn..... 2.955.431 2.862
GALDSFORPLIGTELSER..........c.ccoooviiiiiiieeeeeen. 3.499.993 3.443
PASSIVER ......cocoiiiiiiieeceeeeeeee e, 5.544.892 5.105

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
2015
2016 kr. 1000
1  Skat af arets resultat

Beregnet skat af drets resultat..............ccocoeeveevivveiiiicnennee, 41.976 43
Regulering af udskudt skat.............ccocoevveviiieiiiviicienee 51.570 223

Skat af drets resultatialt......................c.oooeveviiiiiennen. 93.546 266

Andre anleg,

Grunde og driftsmateriel
bygninger og inventar
2 Materielle anlzegsaktiver

KOStpris, primo......c..cocvevievieeciiciieeeeeeeeeecceeee e 3.082.278 182.147
Kostpris 31. december 2016 3.082.278 182.147
OpsKrivninger, primo ..........ccceceevveeveereereeeeneeeeeeeeeeenenn. 1.417.722 0
Arets OpSKIIVIINEET ..........veveeeeeeeeeeeeeeeeee e, 250.000 0
Opskrivninger 31. december 2016 1.667.722 0
Af-/nedskrivninger, primo..........ccccocvevvveiveeveeeeeeeeeennn, 0 -138.127
Arets af-/nedSKrivninger...............coooveeveeeeseeesresrnnn, 0 -36.428
Af-/nedskrivninger 31. december 2016 0 -174.555
Materielle anlaegsaktiverialt...................................... 4.750.000 7.592
Kontant ejendomsvurdering pr. 1/10 2015 i alt......... 3.150.000
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NOTER
Forslag til re-
sultatdispone-
Primo ring Ultimo
3 Egenkapital
Virksomhedskapital.......................... 80.000 0 80.000
Overfort resultat ...........ccceeeevennennnn. 1.246.559 331.433 1.577.992
1.326.559 331.433 1.657.992
Geald i alt Geld i alt Kortfristet Restgaeld efter
primo ultimo andel 5ar
4 Langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter ............ 619.238 581.842 37.280 395.442

619.238 581.842 37.280 395.442

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitutter er tinglyst 1 stk.
pantebrev nom. 750.000 med sikkerhed i ejendommen Karlslunde
Strandvej 76, 2690 Karlslunde.

6847-047: 1 + 1
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