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Ledelsespéitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2018 - 30.
juni 2019 for MOST Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
juli 2018 - 30. juni 2019.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzrer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 15. august 2019

Direktion

==

Morten Straarup
direkter



Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i MOST Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for MOST Ejendomme ApS for regnskabséret 1. juli 2018 - 30.

juni 2019 pé grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har til-
vejebragt.

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 vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re arsregnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstzndigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklzringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
vitksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-

sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Aarhus, den 15. august 2019

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

registrerét fievisor
MNE-nr. mne703



Selskabsoplysninger

Selskabet MOST Ejendomme ApS
Fuglesangs Allé¢ 49 C
8210 Aarhus V

CVR-nr.: 35642420

Regnskabsperiode: 1. juli 2018 - 30. juni 2019

Hjemsted: Aarhus
Direktion Morten Straarup, direktor
Revisor National Revision
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vassentligste aktiviteter bestér i investering i fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 255.195, og selskabets
balance pr. 30. juni 2019 udviser en egenkapital pa kr. 9.751.758.

Selskabet har modtaget koncerntilskud pa tkr. 1.500 i regnskabsaret.

Selskabets aktiviteter er i al vaesentlighed usendret i forhold til foregdende ar.

»)
i\

Revision



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for MOST Ejendomme ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsatning
Husleje indregnes saledes det svarer til regnskabsperioden.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger, omkostninger til administration
samt andre omkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indglr i nettoormsztningen. Ejendomsomkostninger indregnes
under andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder é&rets andring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemessigt overskud.

Arets skat, som bestér af 4rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Materielle anlzgsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opné afkast
af den investerede kapital i form af lebende drifisafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenfor-
brug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pd 1&n optaget direkte til finansiering af opferelsen af investeringsejen-
domme indregnes i kostprisen i opforelsesperioden.

Efter ferste indregning mdles investeringsejendomme til dagsvardi. Dagsvardi opgeres pa
grundlag af en afkastbaseret model.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation pd, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet.
Huvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel
skat. ABndring i udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen
bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. 1 efterfelgende perioder maéles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,

sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgald er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.073.852 966.550
Personaleomkostninger 1 -17.276 0
Resultat af ordinzer drift for dagsvzerdireguleringer 1.056.576 966.550
Veardireguleringer af investeringsaktiver 177.771 1.712.319
Resultat for finansielle poster 1.234.347 2.678.869
Finansielle omkostninger 2 -907.173 -772.252
Resultat for skat 327.174 1.906.617
Skat af arets resultat -71.979 -419.455
Arets resultat 255195  1.487.162
Overfort resultat 255.195 1.487.162

255.195 1.487.162
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

I
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Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

3 45.012.551  37.905.171
45.012.551 37.905.171
45.012.551  37.905.171

368 9.863

3.482 5.360
8.649 0
2.500 2.500
14.999 17.723
361.323 538.029
376.322 555.752
45.388.873  38.460.923
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Balance 30. juni

2018/19 2017/18
kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 9.701.758 7.946.563
Egenkapital 9.751.758 7.996.563
Hensattelse til udskudt skat 1.134.839 1.054.211
Hensatte forpligtelser i alt 1.134.839 1.054.211
Geld til realkreditinstitutter 27.137.034  19.773.622
Langfristede gldsforpligtelser 5 27.137.034  19.773.622
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 452.816 391.441
Kreditinstitutter 3.644.688 5.368.463
Modtagne forudbetalinger fra kunder 359.865 282.429
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 92.233 187.752
Geld til tilknyttede virksomheder 64.455 989.817
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 2.026.369 1.972.154
Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 40.682
Anden gaeld 273.937 101.342
Deposita 450.879 302.447
Kortfristede geeldsforpligtelser 7.365.242 9.636.527
Ge=ldsforpligtelser i alt 34.502.276  29.410.149
Passiver i alt 45.388.873  38.460.923
Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2018/19 2017/18
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Loenninger 17.181 0
Andre omkostninger til social sikring 95 0
17.276 0
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 0
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 33.956 17.122
Andre finansielle omkostninger 873.217 755.130
907.173 772.252
3 Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. juli 2018 33.715.080
Tilgang i rets lgb 6.929.609
Kostpris 30. juni 2019 40.644.689
Verdireguleringer 1. juli 2018 4.190.091
Arets vardireguleringer 177.771
Verdireguleringer 30. juni 2019 4.367.862
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. juni 2019 45.012.551
R

. 12



Noter

7

Forudsztninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabet ejer 4 ejendomme beliggende i Aarhus C og Aarhus N, der primert udlejes til
boligformél. En ejendom er under udvikling og evrige ejendomme er fuldt udlejet.
Ejendommene er verdiansat pa grundlag af et afkast pé 3,75 - 4,00%.

Séfremt ejendommene vaerdiansettes pa grundlag af afkast, der afviger med + / - 0,25%
point, vil dette bevirke en endret vaerdiansattelse 1 sterrelsesorden tkr. - 2.086 / + 2.376 i
forhold til den malte dagsvaerdi.

Egenkapital
Virksomheds- Overtort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2018 50.000 7.946.563 7.996.563
Arets resultat 0 255.195 255.195
Tilskud fra koncern 0 1.500.000 1.500.000
Egenkapital 30. juni 2019 50.000 9.701.758 9.751.758
Langfristede gzeldsforpligtelser
Gzld Gzld Afdrag Restgeaeld

1.juli 2018 30. juni 2019 naste &r efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 20.165.063  27.589.850 452.816  24.415.344

20.165.063  27.589.850 452.816 24.415.344

Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med MOST Holding 2013 ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for eventuel
forpligtelse til at indeholde kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, tkr. 27.590 er udstedt pantebreve nominel tkr.

28.708 med pant i investeringsejendomme regnskabsmassig veerdi tkr. 34.250.
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Noter

7 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Til sikkerhed for mellemveaerende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebreve nominel tkr.
8.500 med pant i investeringsejendomme regnskabsmaessig vaerdi tkr. 18.013.
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