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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for MOVI BEST A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 06.02.2018

Direktion

Per Avliskarl Ngrgaard

Bestyrelse

Jan Ngrgaard Avliskarl Ann Hornum Per Aviskarl Ngrgaard

Birthe Avlskarl
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i MOVI BEST A/S

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for MOVI BEST A/S for regnskabsaret 01.01.2017 -
31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt
anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 06.02.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Lars Birner Sgrensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 11671
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er investering og udlejning af fast ejendom.

Beskrivelse af vaesentlige aandringer i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har for regnskabsaret realiseret et overskud p& 2.876 t.kr. mod 6.143 t.kr. for 2016.

Egenkapitalen udggr herefter 19.597 t.kr.
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Resultatopggrelse for 2017

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017 2016
Note kr. kr.
1.211.425 988.536
3.195.227 7.524.752
1 (39.488) (34.988)
4.367.164 8.478.300
2 (702.755) (581.309)
3.664.409 7.896.991
3 (788.170) (1.754.433)
2.876.239 6.142.558
2.876.239 6.142.558
2.876.239 6.142.558
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 50.450.000 45.506.000
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle anlzegsaktiver under udfgrelse 505.047 0
Materielle anlaegsaktiver 4 50.955.047 45.506.000
Anlaegsaktiver 50.955.047 45.506.000
Andre tilgodehavender 71.002 0
Tilgodehavender 71.002
Likvide beholdninger 3.829.000 0
Omsatningsaktiver 3.900.002 0

Aktiver 54.855.049 45.506.000
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgaeld

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Periodeafgransningsposter
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016
Note kr. kr.
500.000 500.000
19.097.261 16.221.022
19.597.261 16.721.022
4.775.000 4.091.000
4.775.000 4.091.000
23.094.598 22.336.653
5 23.094.598 22.336.653
5 218.460 168.539
1.983.223 843.051
463.929 439.142
220.662 105.773
30.896 22.744
387.360 291.467
3.616.292 12.685
104.170 84.593
2.424 637
360.774 388.694
7.388.190 2.357.325
30.482.788 24.693.978
54.855.049 45.506.000
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfgrt

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 16.221.022 16.721.022
Arets resultat 0 2.876.239 2.876.239
Egenkapital ultimo 500.000 19.097.261 19.597.261
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger

2. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

@vrige finansielle omkostninger

3. Skat af &rets resultat
Aktuel skat
/ndring af udskudt skat

2017 2016
kr. kr.
39.488 34.988
39.488 34.988
2017 2016
kr. kr.
11.299 4.553
7.682 0
683.774 576.756
702.755 581.309
2017 2016
kr. kr.
104.170 84.593
684.000 1.669.840
788.170 1.754.433
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Noter
Andre Materielle
anlaeg, anlags-
Investe- drifts- aktiver
rings- materiel og under
ejendomme inventar udfgrelse
kr. kr. kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 26.885.585 239.000 0
Tilgange 1.748.773 0 505.047
Afgange 0 (239.000) 0
Kostpris ultimo 28.634.358 0 505.047
Af- og nedskrivninger primo (239.000)
Tilbagefgrsel ved afgange 0 239.000
Af- og nedskrivninger ultimo 0 0
Dagsveerdireguleringer primo 18.620.415
Arets dagsvaerdireguleringer 3.195.227 0 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 21.815.642
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 50.450.000 0 505.047

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom og 3 lejligheder beliggende i Aalborg City.
Investeringsejendomme er jf. beskrivelse af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model.

Boligejendommen er fordelt pd 24 lejligheder med 3 opgange, der samlet set udger 1.662 m2. Ejendom-
men er tidligere ejerlejlighedsopdelt, sdledes der er mulighed for at szlge de 24 lejligheder enkeltvis
som ejerlejligheder, hvis det pa et tidspunkt matte gnskes.

Lejligheden pd Vestre Havnepromenade udggr 87 m2, mens den nyerhvervede lejlighed pd Danmarks-
gade samlet udggr 104 m2. Lejligheden p& Danmarksgade udlejes til erhverv, mens de gvrige ejendomme
i selskabet udlejes til privat beboelse.

Afkastkravet for beboelsesejendommen udggr 2,69% pr. 31.12.2017. En forggelse af afkastkravet med
0,25% vil reducere dagsvaerdien med 3.814 t.kr., tilsvarende vil en formindskelse af afkastkravet med
0,25% forgge dagsveerdien med 4.598 t.kr.

Afkastkravet for lejlighederne udggr hhv. 1,85% og 3,35% pr. 31.12.2017. En forggelse af afkastkravet
med 0,25% vil reducere dagsveerdien med hhv. 396 t.kr. og 131 t.kr., tilsvarende vil en formindskelse
af afkastkravet med 0,25% forgge dagsveerdien med hhv. 521 t.kr. og 152 t.kr.
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Noter

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveaerdien.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
méaneder maneder 12 maneder Restgaeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 218.460 168.539 23.094.598 21.442.940
218.460 168.539 23.094.598 21.442.940

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Ngrgaard Group Ltd. ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom subsidiaert for indkomstskatter
mv. for de sambeskattede selskaber begraenset til den ejerandel, hvormed selskabet indgar i koncernen,
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskat-
ningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld har selskabet deponeret ejerpantebreve p& 13.000 t.kr. i ejendomme, samt
deponeret bankkonto pa 3.829 t.kr. Derudover er pantsat 10 t.kr til ejerforening.

Den regnskabsmeaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 50.450 t.kr.

Selskabet har via pengeinstitut stillet garanti for restksbesummen pd materielle anlaeg under opfgrelse
pd 7.400 t.kr. pr. 31.12.2017.
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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.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning vedrgrer periodiserede lejeindtaegter for regnskabsaret.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-
vitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Materielle anleegsaktiver under udfgrelse males og indregnes til de samlede afholdte udgifter pa balance-
tidspunktet.

Der afskrives ikke p& materielle anlaegsaktiver under udfgrelse. Nar projektet er faerdiggjort, overfgres den
samlede veerdi til anlaegskartoteket og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5 &r
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra lejere vedrgrende forbrugsregn-
skaber. Posten opggres netto for regnskabsaret.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne lejeindtaegter til resultatfgring
i efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



