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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 1. oktober 2018 - 30. september
2019 for Dragebakken ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, séledes at arsrapporten giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 27. februar 2020

Finn AllSe
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Revisors erklering om opstilling af arsregnskab
Til den daglige ledelse i Morkmoselund ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Merkmoselund ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 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
oplysninger

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere érs-
regnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrer- ende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstil-
lingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-
konklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Serup, den 27. februar 2020

Statsautoriseret Revisionsfirma Sgren Cortsen
CVR-nr. 27 90 98 33

Soren Cortéen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 14 951
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets formal er erhvervelse, opforsel, salg og udlejning af ejendomme samt investeringer

Usaedvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Vardiansaettelsen af selskabets investeringsejendom kan vaere behaftet med en vis usikkerhed - der
henvises til note 1 og 4.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger kr. 1.136.021.
Egenkapitalen udger kr. 7.280.732.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsérets afslutning, er selskabets realkreditldn blevet oplagt til 30 arigt fastforrentet 1an,

og dermed en besparelse pa den arlige ydelse pé ca. kr. 375.000.

Herudover er der ikke efter regnskabsérets afslutning indtruffet begivenheder, som veasentligt vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling.

Side 3



Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Merkmoselund ApS for 1. oktober 2018 - 30. september 2019 er aflagt i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.
Selskabets arsregnskab er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/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
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmassige verdi af materielle anlaegsaktiver bliver gennemgaet arligt for at afgere, om
der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette
er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

RESULTATOPGORELSE
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning med fradrag af ejendomsomkostninger samt andre

eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Lejeindtegter er periodiseret sdledes, at de dekker perioden frem til regnskabsérets udleb.

Lejer afregner selv direkte med forsyningsselskaberne hvor det er muligt, ovrige udgifter der kan
opkraves hos lejer medtages over balancen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger - herunder reparation og
vedligeholdelse, ejendomsadministration samt andel af udgifter i forbindelse med evt. tomgang.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer og

regnskabsmaessig assistance m.v.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer

regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende geld, amortisering af realkreditlan, udbytter samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Ved forste indregning males investeringsejendomme til kostpris. Efterfolgende méles investerings-
ejendomme til dagsverdi. Dagsvaerdien er udtryk for ejendommens salgsvaerdi pa sammenlignelige
ejendomme pa et velfungerende marked. Hvis der ikke eksisterer et sammenligneligt marked,
opgeres ejendommens dagsverdi ved hjelp af relevant kapitalvaerdi/afkastbaseret model. Efter-
folgende veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Brugstid  Restveerdi
Ovrigt driftsmateriel og inventar ................. 10 &r 0%

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem

salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige verdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsomkostninger/driftsindtaegter.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vaerdien

reduceres med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

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 &rs skattepligtige indkomster samt for

betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p4 grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Andring 1 udskudt
skat som folge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er
anvendt en skattesats pd 22,00%.

Gealdsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til nominel vaerdi. Atholdte transaktions-

omkostninger udgiftsfores i resultatopgerelsen i det ar de er atholdt.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geld méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse

BRUTTORESULTAT ...oooitiiiiiieiieiiieereeeie e

Afskrivninger ..

...........................................................................

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER .......cccccocvvvvivininnns

Finansielle omKoStNINger .........cccccevererrienieneeninieieeeeceeeeeeene

RESULTAT FOR SKAT ....cccceiiiiiiiiiiiiiiiiinnnccrcniicneees

Skat af A1etS TESUITAL «.oeenneeeee ettt eeeeeaeea e aes

ARETS RESULTAT ...ttt evese e

OVERSKUDSDISPONERING:

OVELTOrt TESUITAL ..oivvveeeei it e e e v

Disponeret i alt

...........................................................................
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Note

2018/19 2017/18
1.714.412  1.641.777
-4.950 -4.950
1.709.462  1.636.827
-270.203 -334.006
1.439.259  1.302.821
-303.238 -261.096
1.136.021  1.041.725
1.136.021  1.041.725
1.136.021  1.041.725




ANLAGSAKTIVER:

Investeringsejendomme

Driftsmidler

Materielle anleegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVERTALT

OMSZAETNINGSAKTIVER:
Likvide midler
OMSATNINGSAKTIVERI ALT

AKTIVERTALT

Balance

AKTIVER

..............................................................

.......................................................................
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Note

30/09-19

32.500.000
14.850

30/09-18

32.500.000
19.800

32.514.850

32.519.800

32.514.850

32.519.800

29.161

1.855

29.161

1.855

32.544.011

32.521.655




EGENKAPITAL:

Anpartskapital
Overfort overskud

- EGENKAPITALTALT
HENSATTE FORPLIGTELSER:
Udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT
GZALDSFORPLIGTELSER:
Langfristede geldsforpligtelser:
Prioritetsgeeld
Deposita lejere
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt
Kortfristede galdsforpligtelser:
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til koncernforbundne selskaber

Selskabsskat

Forudbetalt leje

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERTALT

Vasentlige usikkerheder vedrerende indregning om maling
Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Balance

PASSIVER
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Note

30/09-19 30/09-18
1.100.000  1.100.000
6.180.732  5.044.711
7.280.732  6.144.711
956.500 945.400
956.500 945.400
21.066.429 22.295.221
518.912 515.415
21.585.341 22.810.636
1.228.591  1.229.198
81.903 83.798
852.812  1.023.913
292.138 18.348
234.713 233.133
31.281 32.518
2.721.438  2.620.908
24.306.779 25.431.544
32.544.011 32.521.655




Noter

1 Vasentlige usikkerheder vedrorende indregning om maling

Vurdering af investeringsejendommens dagsvaerdi pr. 30. september 2019 er fastlagt af selskabets
ledelse ved anvendelse af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. De anvendte skon er baseret pa
historiske oplysninger samt forudsatninger, som vurderes forsvarlige, men som i sagens natur er
usikre og vanskelige at forudsige

Det realiserede afkast pa 5,50% i 2018/2019 vurderes at svarer til et normalafkast for tilsvarende
investeringsejendomme, hvorfor ejendommen vurderes at vaere rimelig vardiansat.

2 Finansielle omkostninger 2018/19 2017/18

Renteomkostninger, moder- og sgstervirksomheder .............cccovvnininnnns 45.350 70.835
Finansielle omKoStninger 1 @VIIZE .....ccveevereiinriiiiiniiiecicneeieccicce e 224.853 263.171
Finansielle omkostninger 1 alt .........ccceevieieieiniiiiniiiiniiiiiiiieecci 270.203 334.006

3 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst ..........cccevveevivniiniiincnnnnene. -292.138 -18.348
Refusion fra koncernselskaber vedregrende sambeskatning ...........c.c.c....... 0 246.252
Regulering af henszttelse til udskudt skat ..........cccoovviviiviniininiiininninns -11.100 -489.000
Skat af drets resultat 1 alt .......c.ccceoveeviiiiiiniiniii -303.238 -261.096
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Noter

Anlzegsoversigt 30/09-19 30/09-18

4 Investeringsejendom:

Kostpris 1. oktober 2018 .......c.ocoeiiiiiiiiiiiiincc 31.587.893 31.587.893
TAIZANE ettt bbb e 0 0
ASZANG 1o e 0 0
Kostpris 30. september 2019 ........ccccooviiiiiiiniiii 31.587.893 31.587.893
Verdiregulering 1. oktober 2018 ........ccooiiiiiiiiiiiii 912.107 912.107
Arets VETdIiTeQUIETING .......oveeveveveviirieieieeeesse ettt 0 0
Veardiregulering 30. september 2019.........cccccvvivviniiniii, 912.107 912.107
Dagsveaerdi pr. 30. september 2019.........cccciiiiiiiiii 32.500.000 32.500.000

Investeringsejendom bestér af 25 udlejningsboliger beliggende 1 Aarup. Udlejningsboligerne er fuldt
udlejet og ved lejeopher er der ingen udfordringer med at f& genudlejet.

Udlejningsboligerne vaerdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret cashflow model baseret pé forvent-
ede fremtidige nettopengestramme for en 10 drige periode. Afkastkravet er fastsat til 5,5% baseret pa
tilsvarende udbudte ejendomme. Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeind-
teegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse.

Den anvendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til tidligere.

5 Driftsmidler

Kostpris 1. oktober 2018 ... 49.500 49.500
THIZANEZ vttt 0 0
ALGANE oo 0 0
Kostpris 30. september 2019 ..., 49.500 49.500
Afskrivninger 1. oktober 2018 ... 29.700 24.750
Atets afSKIIVINEET ....coovveieieeeereieiceceeee e, 4.950 4.950
Afskrivninger 30. september 2019 ....ccccooviiiiiiiiiiiiiiie, 34.650 29.700
Regnskm. Verdi pr 30. september 2019 .....ccoovvvvviviniiiiiiiiiiniiiiiicne, 14.850 19.800
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Noter

30/9-19 Afdrag Restgzld Nominel
6 Langfristede geeldsforpligtelser Kursvaerdi naste ir efter 5 ar geeld
Prioritetsgaeld .....ccoceevvevieeneinniiiee 22.470.633 1.228.591 16.160.141 22.295.020
Langfristede gaeldsforpligtelseri alt ............ 22.470.633 1.228.591 16.160.141 22.295.020

7 Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv..

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskab Albeca Ejendomme ApS som
administrationsselskab og hzfter fra og med regnskabséret 2012/13 ubegranset og solidarisk med de
ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af
arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventulle senere korrektioner af selskabsskatter m.v. vil kunne medforer, at selskabets heftelse udger
en andet belgb.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeldsforpligtelser overfor realkredittinsitutter er der givet pant i investerings-
ejendom, hvis regnskabsmeessige verdi pr. 30. september 2019 udger kr. 32.500.000.

Til sikkerhed for et tidligere mellemvarende med pengeinstitut har selskabet givet underpant i et
gjerpante- brev pa kr. 4.995.000 - denne underpantsaetning er endnu ikke blevet slettet.
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