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Ejendomsselskabet Musicon A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Musicon A/S
Vestera 23

9000 Aalborg

CVR-nr.: 36698012

Stiftet: 24.03.2015

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 24.03.2015 - 31.12.2015

Bestyrelse

Morten Myrhgj Kristensen
Henrik Plougmand Beartelsen
Per Sendergaard Pedersen

Direktion
Morten Myrhgj Kristensen, adm. direktor

Bank

Spar Nord Bank A/S
Skelagervej 15

9100 Aalborg

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Gateborgvej 18

9200 Aalborg SV
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 24.03.2015 -
31.12.2015 for Ejendomsselskabet Musicon A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 24.03.2015 -

31.12.2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 19.04.2016

Direktion
Morten Myrhgj Kristensen

adm. direktor

Bestyrelse

Morten Myrhgj Kristensen Henrik Plougmand Bertelsen Per Sendergaard Pedersen



Ejendomsselskabet Musicon A/S 3

Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Musicon A/S
Pitegning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Musicon A/S for regnskabsaret 24.03.2015 - 31.12.2015, der omfat-

ter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 24.03.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
laeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pad denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aalborg, den 19.04.2016

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

René Winther Pedersen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at eje og udleje boligejendomme.
I forlengelse heraf erhvervede selskabet ejendommen Rampelyset 1, Roskilde den 01.05.2015.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat for skat blev et overskud pa 15.584 t.kr.

Usikkerhed vedrerende indregning og méling
Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Dagsverdien opgeres for de enkelte ejendomme pé
baggrund af en reekke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede pengestremme samt fast-

satte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-
domme. Der er usikkerhed forbundet med fastsattelsen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnska-

bets note 5.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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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.

Virksomheden har valgt at fortidsimplementere endringerne til arsregnskabsloven vedrerende verdiregulering
af renteswaps, der er indgaet til sikring af en fast rente pa geld til tilknyttede investeringsejendomme. Veerdi-
regulering af renteswaps, der er indgéet til sikring af en fast rente pa geeld tilknyttede investeringsejendomme,

indregnes direkte pa egenkapitalen.

Manglende sammenlignelighed

Da det er selskabets forste regnskabsar, er der ikke medtaget sammenligningstal.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes 1 balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige oko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-

telsens verdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten

aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-

leb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsatning, andre driftsindtaegter, ejendomsomkostninger og eksterne

omkostninger.

Nettoomsatning

Huslejeindtegter mv. er periodiseret séledes, at de deekker over perioden frem til regnskabsérets udleb.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsérets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsverdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primare aktiviteter, herun-
der kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar endvidere nedskrivninger af

tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefolje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkravet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-

somhedens medarbejdere.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordnin-

gen mv.

Skat
Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og @&ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer

direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestér af ejendommenes kebspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathaengig keber. Dagsvardien opgeres ved
anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalverdi af de forventede pengestromme fra de enkelte

ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved fastsettelsen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede
pengestromme for de kommende 20 ar samt en opgjort terminalveerdi. De séaledes opgjorte pengestremme til-
bagediskonteres til nutidsveerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som fastsettes for de enkelte ejen-
domme pa grundlag af geldende markedsforhold pa balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejen-
dommenes beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at diskonteringsfaktoren vurderes at afspejle markedets

aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme, tillagt forventet inflation.
Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imadegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende

regnskabsér. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
1 balancen med den veardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
gxldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. For indevarende ar er anvendt en skattesats
pa 22 %.

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles priori-

tetsgeeld til kontantveerdien péa statustidspunktet (dagsvaerdi).

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse for 2015

Bruttofortjeneste

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveardiregulering af finansielle forpligtelser
Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaere aktiviteter for skat

Skat af ordinert resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2015
Note Kkr.

3.089.142

13.816.441
657.787

2 (13.702)
17.549.668

3 (1.965.272)
15.584.396

4 (3.467.508)
12.116.888

12.116.888
12.116.888
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiver

2015
Note Kkr.

90.165.351
5 90.165.351

90.165.351

229
864.630
21.434
886.293

886.293

91.051.644
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Balance pr. 31.12.2015

Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Ansvarlig lanekapital

Geld til realkreditinstitutter
Bankgzald

Anden gald

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgeld
Anden gald

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2015
Kkr.

2.016.000
22.299.768

2.914.223

1.200.006
49.941.213
4.949.003
2.354.405

1.400.000
921.082
3.055.944

24.315.768

2.914.223

58444627

5.377.026

63.821.653

91.051.644
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Egenkapitalopgerelse for 2015

Indskud ved stiftelse
Kapitalforhgjelse
Overfort fra overkurs
Verdireguleringer
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Overfort

overskud

Virksom- Overkurs eller under-
hedskapital ved emission skud I alt
kr. kr. kr. kr.
504.000 504.000 0 1.008.000
1.512.000 11.480.000 0 12.992.000
0 (11.984.000) 11.984.000 0

0 0 (1.801.120) (1.801.120)

0 0 12.116.888 12.116.888
2.016.000 0 22.299.768 24.315.768
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Dagsverdien opgeres for de enkelte ejendomme pé
baggrund af en reekke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede pengestremme samt fast-

satte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-
domme. Der er usikkerhed forbundet med fastsettelsen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnska-

bets note 5.

Pr. 31.12.2015 er ejendommene optaget i regnskabet til vaerdier, der kan omregnes til:

Vaerdi pr. m? Arlig udbudsleje ﬁ;
Rampelyset 1, 4000 Roskilde kr. 17.614 pr. m? kr. 1.190 kr. pr. m?
2015
kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lon 287
Pensioner 10.643
Andre omkostninger til social sikring 1.831
Andre personaleomkostninger 941
13.702
2015
kr.
3. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 1.220.211
Ovrige finansielle omkostninger 745.061
1965272
2015
kr.
4. Skat af ordingert resultat
Aktuel skat 553.285
Andring af udskudt skat 3.112.920
Effekt af @ndrede skattesatser (198.697)

3.467.508
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Noter

Investerings-
ejendomme
kr.

5. Materielle anlaegsaktiver
Tilgange 76.348.910
Kostpris ultimo 76.348.910
Arets opskrivninger 13.816.441
Opskrivninger ultimo 13.816.441
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 90.165.351

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi ved anvendelse
af DCF-modellen. Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor for selskabets ejendomme udger 5,6% efter skat pr.
31.12.2015. En foragelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,5 procentpoint efter skat vil reducere

den samlede dagsvaerdi med 11.439 t.kr.

Diskonteringsfaktorerne er opgjort inklusiv en forventet langsigtet inflation, som er skennet til 2,0 % p.a.

Terminalvaerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrom i &r 21 divideret med den fastsatte diskon-

teringsfaktor eksklusiv forventet inflation.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvardierne.

Palydende Nominel
veerdi veerdi
Antal kr. kr.
6. Virksomhedskapital
Aktier 2.016 1.000,00 2.016.000
2.016 _ 2.016.000
2015
kr.
Bevagelser i virksomhedskapitalen
Virksomhedskapital primo 504.000
Kapitalforhgjelse 1.512.000

Virksomhedskapital ultimo 2.016.000
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Noter
Forfald inden Forfald efter Restgzeld
12 méaneder 12 méneder efter 5 ar
2015 2015 2015
kr. kr. kr.
7. Langfristede geeldsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 0 1.200.006 1.200.006
Geld til realkreditinstitutter 0 49.941.213 49.637.395
Bankgeeld 1.400.000 4.949.003 0
Anden geeld 0 2.354.405 2.354.405
1.400.000 58.444.627 53.191.806

Selskabet har indgaet en renteswap til sikring af den fremtidige rente i realkreditinstitutter til afdekning af lan

med hovedstol pd DKK 50.599 t.kr. Renteswap udlgber i ar 2025. Dagsverdireguleringen af renteswap udger

1.801 t.kr. og er indregnet pa egenkapitalen. Dagsverdien af renteswap udger 2.354 t.kr. og er indregnet som

anden geeld.

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter mv. 49.941 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige verdi pr. 31.12.2015 udger 90.165 t.kr.

Til sikkerhed for geld til pengeinstitutter mv. 6.349 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-

skabsmaessige verdi pr. 31.12.2015 udger 90.165 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 54.499 t.kr., der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.



