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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for Morten
Kaufmann Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2015 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 8. marts 2016

Direktion

Morten Kaufmann
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Morten Kaufmann Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Morten Kaufmann Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 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 oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Aalborg, den 8. marts 2016

Kyvist & Jensen

Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 12 86 29 03

Jens Aaen Flemming M. Nielsen
statsautoriseret revisor registreret revisor
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Selskabsoplysninger
Selskabet Morten Kaufmann Ejendomme ApS
Gravensgade 15, 2.
9000 Aalborg
CVR-nr. 26 06 53 21
Stiftet: 1. juni 2001
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Morten Kaufmann
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriserede Revisorer A/S
Modervirksomhed Morten Kaufmann Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets formél er at erhverve, eje og udleje fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 209 tkr. mod 271 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
-473 t.kr. mod -275 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Morten Kaufmann Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &@ndrede regnskabs-
messige skon af beleb, 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 palideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter vedrerende investeringsejendomme samt andre eksterne omkost-
ninger.

Lejeindtagter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme og hermed forbund-
ne geldsforpligtelser til dagsvardi samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pé 1an til finansiering af fremstilling af immaterielle og materi-
elle anleegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anleegsaktivet.

Skat af irets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte p& egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen sker
ved anvendelse af en atkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom for ejen-
dom.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkom-
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i det om-
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Morten Kaufmann Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil 1 perio-
den fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte skat-
teforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil medfere
en vasentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 209.094 270.659
Veardiregulering af investeringsejendomme -305.000 -336.109
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 0 183.075
Resultat for finansielle poster -95.906 117.625
Andre finansielle indtegter 0 5

1 @vrige finansielle omkostninger -426.286 -412.164
Resultat for skat -522.192 -294.534
Skat af arets resultat 49.553 19.233
Arets resultat -472.639 -275.301
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -472.639 -275.301
Disponeret i alt -472.639 -275.301
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Balance 31. december

Aktiver
2015 2014

Anlagsaktiver
Investeringsejendomme 8.973.000 9.278.000
Materielle anlegsaktiver i alt 8.973.000 9.278.000
Anlagsaktiver i alt 8.973.000 9.278.000
Omsaetningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 21.817 0
Tilgodehavende selskabsskat 27.736 19.233
Andre tilgodehavender 749.000 321.000
Tilgodehavender 1 alt 798.553 340.233
Likvide beholdninger 846.751 1.135.991
Omsatningsaktiver i alt 1.645.304 1.476.224
Aktiver i alt 10.618.304 10.754.224
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Balance 31. december

Passiver

2015 2014
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -787.040 -314.401
Egenkapital i alt -662.040 -189.401
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 401.861 481.290
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.789.308 10.374.335
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 11.191.169 10.855.625
Kortfristet del af langfristet geeld 78.800 78.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.375 10.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 89.175 88.000
Gealdsforpligtelser i alt 11.280.344 10.943.625
Passiver i alt 10.618.304 10.754.224

5 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Noter

2015 2014
Ovrige finansielle omkostninger
Andre renteomkostninger 426.286 412.164
426.286 412.164
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2015 9.431.034 10.208.860
Afgang i arets lob 0 -777.826
Kostpris 31. december 2015 9.431.034 9.431.034
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015 -153.034 0
Arets regulering til dagsvardi -305.000 -336.109
Regulering til dagsveerdi, atheendede aktiver 0 183.075
Regulering til dagsveerdi 31. december 2015 -458.034 -153.034
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015 8.973.000 9.278.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pad baggrund af eksterne
magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfort verdi) er folgende atkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 5
Hojeste afkastprocent 5,5
Laveste afkastprocent 4,5
Folsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et @ndret
krav til forrentningen af fast ejendom.

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 125.000 125.000
125.000 125.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Noter

31/12 2015 31/12 2014

4. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2015 -314.401 -39.100
Arets overforte overskud eller underskud -472.639 -275.301
-787.040 -314.401

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er deponeret:
Kr. 1.000.000:
Ejerpantebrev med pant i matr. nr. 15,5, Vester Kvarter. Kebenhavn.

Prioritetsgeeld er sikret med pant i ovenstiende grunde og bygninger.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har udover hvad der fremgar af arsrapporten, ingen andre eventualforpligtelser.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Morten Kaufmann Holding ApS, CVR-nr.
26376874 som administrationsselskab og heefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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