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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-

ber 2022 for M.S. Development ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-

ar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tisvildeleje, den 23. februar 2023

Direktion

Michael Mansa
direktør

Sigurd Bjarnason Kongsgaard
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i M.S. Development ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for M.S. Development ApS for regnskabsåret 1. ja-

nuar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabslov-

en.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-

standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregn-

skaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærme-

re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uaf-

hængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og

IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-

de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerød, den 23. februar 2023

Nordkyst Revision P/S
CVR-nr. 37 60 52 55

Kjeld Birk
Godkendt revisor, partner
MNE-nr. mne15273
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Selskabsoplysninger

Selskabet M.S. Development ApS
Nordhusvej 1 B
3220 Tisvildeleje

CVR-nr.: 38 59 63 49

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 1. januar 2016
Regnskabsår: 7. regnskabsår

Hjemsted: Gribskov

Direktion Michael Mansa, direktør
Sigurd Bjarnason Kongsgaard, direktør

Revisor Nordkyst Revision P/S
Høgevej 15A
3400  Hillerød
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med investering i fast ejendom og anden i forbindelse hermed

bestående virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 2022 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på kr. 3.653.226, og selskabets balance pr.

31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 282.263.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse
1. januar - 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttotab -3.822.772 -2.587.426

Personaleomkostninger 1 -53.278 -121.130

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) -3.876.050 -2.708.556

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -30.361 -30.361

Andre driftsomkostninger -96.716 -81.756

Resultat før finansielle poster -4.003.127 -2.820.673

Finansielle indtægter 2 2.084 7.732

Finansielle omkostninger -479.835 -474.085

Resultat før skat -4.480.878 -3.287.026

Skat af årets resultat 3 827.652 645.059

Årets resultat -3.653.226 -2.641.967

Overført resultat -3.653.226 -2.641.967

-3.653.226 -2.641.967
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme og byggeretter 4 5.500.000 26.665.000

Udlejningsejendomme 5 9.167.584 3.890.454

Materielle anlægsaktiver 14.667.584 30.555.454

Anlægsaktiver i alt 14.667.584 30.555.454

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 54.176 51.826

Andre tilgodehavender 4.742 4.742

Udskudt skatteaktiv 2.096.337 1.268.635

Periodeafgrænsningsposter 116 4.146

Tilgodehavender 2.155.371 1.329.349

Likvide beholdninger 194.126 2.139.000

Omsætningsaktiver i alt 2.349.497 3.468.349

Aktiver i alt 17.017.081 34.023.803
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 9.125.000 125.000

Reserve for opskrivninger 1.408.707 2.693.674

Overført resultat -10.251.444 -6.598.218

Egenkapital 6 282.263 -3.779.544

Banker 10.459.915 16.709.191

Kreditinstitutter 0 4.500.000

Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 428.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 39.671 715.463

Gæld til tilknyttede virksomheder 5.039.356 8.315.049

Gæld til associerede virksomheder 649.114 4.110.905

Anden gæld 466.662 2.954.539

Deposita 80.100 70.200

Kortfristede gældsforpligtelser 16.734.818 37.803.347

Gældsforpligtelser i alt 16.734.818 37.803.347

Passiver i alt 17.017.081 34.023.803
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 52.416 119.806

Andre omkostninger til social sikring 862 1.324

53.278 121.130

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 1

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra associerede virksomheder 2.084 7.732

2.084 7.732

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -775.532 -645.059

Sambeskatningsbidrag -52.120 0

-827.652 -645.059
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme og byg-

geretter

Kostpris 1. januar 2022 24.621.828

Tilgang i årets løb 1.369.844

Afgang i årets løb -15.890.215

Overførsler i årets løb -6.407.492

Kostpris 31. december 2022 3.693.965

Værdireguleringer 1. januar 2022 2.043.172

Tilbageførsel, nedskrivninger ved salg/overførsel 651.162

Årets tilbageførte værdireguleringer -888.299

Værdireguleringer 31. december 2022 1.806.035

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 5.500.000

5 Materielle anlægsaktiver

Udlejningsejen-

domme

Kostpris 1. januar 2022 3.036.149

Overførsler i årets løb 6.407.492

Kostpris 31. december 2022 9.443.641

Opskrivninger 1. januar 2022 1.100.000

Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger -1.100.000

Opskrivninger 31. december 2022 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 245.695

Årets afskrivninger 30.362

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 276.057

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 9.167.584
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Noter

6 Egenkapital

Virksomhedska-

pital

Reserve for op-

skrivninger Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 2.693.674 -6.598.218 -3.779.544

Kontant kapitalforhøjelse 9.000.000 0 0 9.000.000

Opløsning af tidligere års op-
skrivning 0 -1.284.967 0 -1.284.967

Årets resultat 0 0 -3.653.226 -3.653.226

Egenkapital 31. december 2022 9.125.000 1.408.707 -10.251.444 282.263

Virksomhedskapitalen har udviklet sig således:

2022
kr.

2021
kr.

2020
kr.

2019
kr.

2018
kr.

Virksomhedskapital 1.
januar 2022 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000

Tilgang i året 9.000.000 0 0 0 0

Virksomhedskapital 9.125.000 125.000 125.000 125.000 125.000

7 Eventualforpligtelser

Tredjemænd har overfor selskabet stillet selvskyldnerkaution for alt mellemværende med Ringkjø-
bing Landbobank.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet M. Mansa Management Holding ApS (Administra-
tionsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat
for indkomståret 2017 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til
betaling 1. juli 2016 eller senere.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 38.925 i ovenstående grunde og bygninger. Heraf
er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 38.925 til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter.
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Noter

9 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for M.S. Development ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-

guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen

mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden års-

rapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke

er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpemateri-

aler og andre eksterne omkostninger.
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Noter

9 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og ri-

sikoovergang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes mod-

taget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-

mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerial-

er, der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,

lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-

kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gæld og transaktioner

i fremmed valuta amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under aconto-

skatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,

der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Noter

9 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der

afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Udlejningsejendomme

Udlejningsejendommen måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Af-

skrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der af-

skrives ikke på grunden.

Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering:

Brugstid: 50 år

Restværdi: 50%

Afskrivninger indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger.

Investeringsejendomme og byggeretter

Investeringsejendomme og byggeretter udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål

at opnå afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved

videresalg.

Investeringsejendomme og byggeretter måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelses-

pris inkl. købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af investeringsejendomme

og byggeretter indregnes i kostprisen i opførelsesperioden. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme og byggeretter til dagsværdi. Værdiregule-

ringer af investeringsejendomme og byggeretter indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-

mene som investeringsejendomme og byggeretter.
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Noter

9 Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige

parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige

regnskabsmæssige skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved

hjælp af sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på bag-

grund af salgsværdien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme og bygge-

retter.

Dagsværdien af investeringsejendomme og byggeretter er pr. 31. december 2022 vurderet af det u-

afhængige valuarfirma .

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer

forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller om-

stændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenhe-

der ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdi-

forringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Dagsværdireserve

I dagsværdien indregnes årets ændring ved værdiansættelse af investeringsejendomme ekskl. ud-

skudt skat.
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Noter

9 Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den plan-

lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettoreali-

sationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-

ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt

skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-

skud, måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne

betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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