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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Mosbaek ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Suldrup, den 25. marts 2017

Direktion:

Erik Pedersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Mosbaek ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Mosbaek ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter resultatopgaerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 25. marts 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
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Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter omfatter boligudlejning samt kab og salg af ejendomme og hermed
beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balance og resultatopgerelsen samt noterne henvises
hertil.

Arets resultat anses for at vaere tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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LTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsvaerdiregulering af geeld vedr. investeringsejendom..........

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

965.703

0

965.703

19.752
-634.275

351.180

-77.254

273.926

273.926

273.926

2015
kr.

996.371

-14.271

982.100

33
-705.912

276.221

-59.830

216.391

216.391

216.391
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bygninger.......cvvviiiiiiiiiiiiiirenneenenns
Materielle anlaegsaktiver............ccoovviiiiiiiiiinnn.

ANLZGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiiieieieieieieenaenaans
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender.......cccooviviiiiiiiiiiiiiiiinennn..

Tilgodehavender..........c.ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaee,

Andre vaerdipapirer....c.ccvvvi it
Vaerdipapirer......ccoveiiiiiiiiiiiiiii i e e,

(1747 (o (=] PN
OMSZETNINGSAKTIVER.....coviiiiiniiiiiiiiiiiineennns

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Anpartskapital.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Overfart overskud........c.ovveiiiiiiiiiiiiiiieeieiieeenn,

EGENKAPITAL ...cuiiiiiiiiiiiii it
Hensaettelse til udskudt skat........cceeeviinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccovvviiiiiiiiiiiieeennnn

Geeld til realkreditinstitutter...........oocoiiviiiiinnn...
Langfristede geeldsforpligtelser....................... ...

Kortfristet del af langfristet gaeld............ccooiiiiiits
Geeld til pengeinstitutter......ccoovviiiiiiiiiiiinnnenanns
Sambeskatningsbidrag..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Anden gaeld...cooniiiiiiiiiiii i e
Periodeafgraensningsposter........ccevviiiiiiiiiiiiinennns
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER......cccvivniiniiiiiiiiininnenn,

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2016
kr.

22.000.000
22.000.000

22.000.000
2.184.874
1.659
2.186.533

513
513

29.500

2.216.546

24.216.546

125.000
6.582.587

6.707.587

1.363.491

1.363.491

12.743.320
12.743.320

493.867
2.439.000
120.230
349.051

0
3.402.148

16.145.468

24.216.546

2015
kr.

22.000.000
22.000.000

22.000.000
2.540.468

0
2.540.468

586
586

29.500

2.570.554

24.570.554

125.000
6.139.463

6.264.463

1.358.745

1.358.745

13.262.118
13.262.118

468.062
2.587.358
98.877
314.012
216.919
3.685.228

16.947.346

24.570.554
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 72.508 58.542
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns 4.746 1.288
77.254 59.830
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
KOSEPris 1. JAnUAr 2076, ...ceieeiiiitttieeeiiieeteereainneeeeeeeerinsseeeeessnnnneeseenanns 15.752.487
Kostpris 31. december 2016........ccueiiiiiiiiiieiiiaieieeiteeiteeieeaieeaiaeanaenn 15.752.487
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016......c.cvvviiiiiiiiieinenenneenennnns 6.247.513
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c.cocvvvvviinnnnn 6.247.513
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccvevieiiiiiiieennnenneennnnn. 22.000.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommene er beliggende i Stgvring og bestar af 17 udlejede ejerligheder.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vardien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er Kkorrigeret for enkeltstaende
forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar er vurderet i niveauet
1.000 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4-4,25 %,
under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016......covuevieiriniriernennneennnnn. 125.000 6.139.464 6.264.464
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...................... 169.197 169.197
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 273.926 273.926
Egenkapital 31. december 2016...........cccccvvevnennn.n.. 125.000 6.582.587 6.707.587
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 13.730.180 13.237.187 493.867 10.744.873

13.730.180  13.237.187 493.867 10.744.873

10

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 5
Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for M. E. Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 13.237 tkr. er der givet pant i ejendommene,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger i alt 22.000 tkr.
Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut er der deponeret ejerpantebrev pa 4.400 tkr.
ejendommene, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger i alt 22.000 tkr.
Til sikkerhed for alt mellemvaerende med Jyske Bank er der foretaget transport i
tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2016 udger i alt 2.185 tkr.
Selskabet har stillet sikkerhed for tilknyttede virksomheders bankgaeld i form af ejerpantebrev
i ejendommene.
Medarbejderforhold 7

Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Mosbaek ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom, administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende vardipapirer og geeld
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved amvendelse af en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model, eller til handelsvaerdier i et aktivt sammenligneligt marked.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.
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Skyldig skat og udskudt skat

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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar samt vaerdi af afledte finansielle instrumenter.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Z&ndring i dagsvaerdien af afledte instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes som periodeafgransningsposter
henholdsvis pa egenkapitalen. Nar den fremtidige pengestrem indregnes i resultatopgerelsen, overfares
belgb, som udskudt under egenkapitalen til resultatopgarelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopgerelsen lgbende.



