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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 for MJS Ejendom ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 27. maj 2022

Direktion

Morten Juhl-Sgrensen
direktor
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i MJS Ejendom ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for MJS Ejendom ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet
i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retnings-
linjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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 geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér 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 veesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensvergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
saette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning
gore opmerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, 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 laengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé 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 pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 27. maj 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Anders Skott
statsautoriseret revisor
mne42822
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Selskabsoplysninger

Selskabet MJS Ejendom ApS
¢/o Morten Juhl-Sgrensen
Egebjerg Alle 20
2900 Hellerup

CVR-nr.: 34 80 53 50
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Gentofte

Direktion Morten Juhl-Sgrensen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
DKK DKK
Nettoomsaetning 275.000 295.755
Veerdiregulering af investeringsejendom 750.000 0
Andre eksterne omkostninger -61.617 -104.103
Resultat for finansielle poster 963.383 191.652
Andre finansielle omkostninger -23.164 -19.180
Resultat for skat 940.219 172.472
Skat af arets resultat 2 -206.849 -37.928
Arets resultat 733.370 134.544
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 733.370 134.544
733.370 134.544
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK

7.650.000 6.900.000

3 7.650.000 6.900.000

7.650.000 6.900.000

630.684 538.883

630.684 538.883

8.280.684 7.438.883




Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.410.466 1.677.096
Egenkapital 2.490.466 1.757.096
Hensaettelse til udskudt skat 340.255 175.223
Hensatte forpligtelser 340.255 175.223
Geeld til realkreditinstitutter 3.108.126 3.300.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 70.500 70.500
Langfristede geeldsforpligtelser 4 3.178.626 3.370.500
Geeld til realkreditinstitutter 4 153.456 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.071.064 2.093.136
Selskabsskat 41.817 37.928
Anden geeld 5.000 5.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.271.337 2.136.064
Galdsforpligtelser 5.449.963 5.506.564
Passiver 8.280.684 7.438.883
Vaesentligste aktiviteter 1

Eventualposter og avrige gkonomiske forpligtelser 5

Neertstdende parter 6

Anvendt regnskabspraksis 7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Selskabskapital Overfart resultat | alt
DKK DKK DKK
80.000 1.677.096 1.757.096
0 733.370 733.370
80.000 2.410.466 2.490.466




Noter til arsregnskabet
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er, at drive virksomhed med ejendomsadministration og radgivning og hermed forbundet

virksomhed, investering i fast ejiendom samt at besidde aktier og/eller anparter.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

2021

2020

DKK

41.817
165.032

DKK

37.928

206.849

37.928

Investerings-

ejendomme
DKK

6.091.280

6.091.280

808.720
750.000

1.5658.720

7.650.000

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastleeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret

model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastleeggelse af dagsvaerdien. Anvendel-

sen af regnskabsmaessige skgn medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsveerdien. Dagsveer-

dien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-

vurderer Igbende forudsaetningerne og eventuelle andringer heri afspejles i dagsvaerdien. De vaesentligste forud-

seetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsveaerdien, er oplyst pa neeste side:



Noter til arsregnskabet

3 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

2021 2020

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendomme udger 7.650.000 6.900.000
Veerdiregulering, resultatopgerelse 750.000 0
Budgetperiode 2022 2021
Gennemsnitligt afkastkrav 2,75% 3,25%
Lejeindtaegter, budgetperiode 300.000 300.000
Driftsomkostninger, budgetperiode 89.600 77.600
Langfristede gaeldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.
Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2021 2020

DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 2.494.302 3.300.000
Mellem 1 0og 5 ar 613.824 0
Langfristet del 3.108.126 3.300.000
Inden for 1 ar 153.456 0

3.261.582 3.300.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Mellem 1 og 5 ar 70.500 70.500
Langfristet del 70.500 70.500
Inden for 1 ar 0 0

70.500 70.500

pwe
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Noter til arsregnskabet
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2021 2020
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 7.650.000 6.900.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for MOJS Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen. Koncernens selskaber heefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-
skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at
selskabets haeftelse udger et starre belgb.

Nertstiende parter

Grundlag
Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet
Navn Hjemsted
MOJS Holding ApS Egebjerg Alle 20, 2900 Hellerup
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Noter til arsregnskabet

=7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for MJS Ejendom ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

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

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Husleje indregnes i den periode, som den vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold
mv.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret.
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Noter til arsregnskabet

7  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med MOJS Holding ApS. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambe-
skattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pé uafhengige vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetnin-
ger.

Dagsveaerdien for investeringsejendommen pr. 31. december 2020 er opgjort ved hjalp af en afkastbaseret
model, hvor de forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget
for det kommende ar. Der er i budgettet taget hojde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, ved-
ligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres med den skennede afkastgrad,
hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer.
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Noter til arsregnskabet

7  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte
skat vedrarer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

@vrige geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder méles l&nene til
amortiseret kostpris, sledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultat-
opgerelsen som en renteomkostning over ldneperioden.
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