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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2018 for Nordjyske Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 14. marts 2019

Direktion

Finn Støvring Nielsen
adm. direktør

Bestyrelse

Morten Vinther Jensen
formand

Per Lyngby Cloos Finn Støvring Nielsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Nordjyske Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Nordjyske Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når
sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

3



Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 14. marts 2019

Deloitte
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Lars Birner Sørensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne11671

Jakob Olesen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34492
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Selskabsoplysninger

Selskabet Nordjyske Ejendomme A/S
Langagervej 1
9220 Aalborg Øst

Telefon: 99353535

CVR-nr.: 13 66 40 48

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 2. oktober 1989

Hjemsted: Aalborg

Bestyrelse Morten Vinther Jensen, formand
Per Lyngby Cloos
Finn Støvring Nielsen

Direktion Finn Støvring Nielsen, adm. direktør

Revision Deloitte
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Østre Havnepromenade 26, 4 sal
9000  Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabet er et ejendomsselskab, der ejer og administrerer erhvervsejendomme i Region
Nordjylland. Ejendommene er udlejet til eksterne lejere og til selskaber i NORDJYSKE
koncernen.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på kr. 7.387.648, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på kr. 97.979.784.

Der er i regnskabsåret solgt to ejendomme. Nettotab i forbindelse med salg har påvirket
årsresultatet negativt med kr. 2.206.881, hvoraf avance ved salg af ejendom optaget som aktiver
bestemt for salg primo året udgør kr. 335.730 er medtaget som andre driftsindtægter.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nordjyske Ejendomme A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, 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
forpligtelser 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
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter årets lejeindtægter og andre indtægter i forbindelse  med
udlejningen. Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de tjenes.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkræ-
vet på vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder avancer ved salg af ejendomme præsenteret som aktiver
bestemt for salg under omsætningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler og tab på
debitorer mv.

Af- og nedskrivninger

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

Nedskrivning af omsætningsaktiver indeholder nedskrivning på ejendom under aktiver bestemt
for salg.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, herunder renter fra tilknyttede
virksomheder, kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transktioner i fremmed valuta m.v.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
går i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolide-
ringen.

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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrqag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Bygninger 10-50 år

Ejendomme, der som følge af forventet salg i det kommende år, ikke forventes anvendt i større
omfang i koncernes drift, er ved årets udgang opført som omsætningsaktiver bestemt for salg.
Ejendomme der efter salg forventes anvendt i koncernes fremtidige drift i et vist omfang er
opført som anlægsaktiver.

Restværdi for grunde er fastsat til kostprisen. Restværdi for bygninger fastsættes ved
anskaffelsen eller i forbindelse med ændring i opskrivning af bygninger og baseres på en konkret
vurdering af den enkelte bygning. Restværdi udgør 110 mio. kr. pr. 31.12.2018.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under af-
og nedskrivninger.

Varebeholdninger

Aktiver bestemt for salg:
Aktiver klassificeres som bestemt for salg, når deres regnskabsmæssige værdi primært vil blive
genindvundet gennem et salg frem for gennem fortsat anvendelse, og salget med stor sandsynlig-
hed gennemføres inden for et år i henhold til en samlet kordineret plan. Der afskrives og amorti-
seres ikke på aktiver fra det tidspunkt, hvor de klassificeres som bestemt for salg.

Fortjeneste eller tab indregnes i rsultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi med
fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Mellemværende hos tilknyttede virksomheder:
Indestående og træk på cash pool ordning indgår i henholdsvis tilgodehavender og gæld hos
tilknyttede virksomheder.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindestående, der er deponeret i forbindelse med betinget salg
af ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
selskabsskat' eller 'Skyldig selskabsskat'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel
skat.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld måles på tidspunktet for låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld
til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive
rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpeis, der sædvanligvis svarer til
nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2018
kr.

2017
kr.

Nettoomsætning 16.993.178 15.610.325

Andre driftsindtægter 335.730 0

Andre eksterne omkostninger -1.959.142 -4.050.363

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 15.369.766 11.559.962

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 1 -5.453.400 -4.072.591

Nedskrivning af omsætningsaktiver 0 3.780.305

Resultat før finansielle poster 9.916.366 11.267.676

Finansielle indtægter 2 0 9.705

Finansielle omkostninger 3 -577.712 -997.860

Resultat før skat 9.338.654 10.279.521

Skat af årets resultat 4 -1.951.006 -2.952.524

Årets resultat 7.387.648 7.326.997

Foreslået udbytte 10.000.000 6.000.000

Overført resultat -2.612.352 1.326.997

7.387.648 7.326.997
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Balance 31. december

Note 2018
kr.

2017
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 155.909.714 172.368.604

Materielle anlægsaktiver 5 155.909.714 172.368.604

Anlægsaktiver i alt 155.909.714 172.368.604

Aktiver bestemt for salg 0 14.478.396

Varebeholdninger 0 14.478.396

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 49.119 40.796

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.110.333 0

Andre tilgodehavender 21.520 0

Periodeafgrænsningsposter 0 46.686

Tilgodehavender 11.180.972 87.482

Likvide beholdninger 0 1.200.000

Omsætningsaktiver i alt 11.180.972 15.765.878

Aktiver i alt 167.090.686 188.134.482
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Balance 31. december

Note 2018
kr.

2017
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 36.000.000 36.000.000

Overført resultat 51.979.784 54.592.136

Foreslået udbytte for regnskabsåret 10.000.000 6.000.000

Egenkapital 6 97.979.784 96.592.136

Hensættelse til udskudt skat 16.072.900 19.468.000

Hensatte forpligtelser i alt 16.072.900 19.468.000

Gæld til realkreditinstitutter 41.506.939 44.000.939

Deposita fra lejere 2.462.700 0

Langfristede gældsforpligtelser 7 43.969.639 44.000.939

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 2.494.000 2.474.254

Leverandører af varer og tjenesteydelser 126.736 219.875

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 18.522.656

Selskabsskat 5.346.106 1.243.424

Anden gæld 1.101.521 5.613.198

Kortfristede gældsforpligtelser 9.068.363 28.073.407

Gældsforpligtelser i alt 53.038.002 72.074.346

Passiver i alt 167.090.686 188.134.482

Eventualposter mv. 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9

Nærtstående parter og ejerforhold 10
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Noter

2018
kr.

2017
kr.

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 2.910.789 4.072.591

Gevinst og tab ved afhændelse 2.542.611 0

5.453.400 4.072.591

2 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 0 9.705

0 9.705

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 10.603 383.877

Andre finansielle omkostninger 567.109 613.983

577.712 997.860

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 5.346.106 1.243.424

Årets udskudte skat -3.395.100 1.709.100

1.951.006 2.952.524
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Noter

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og

bygninger

Kostpris 1. januar 2018 261.024.997

Afgang i årets løb -24.100.879

Kostpris 31. december 2018 236.924.118

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 88.656.393

Årets afskrivninger 2.910.789

Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -10.552.778

Af- og nedskrivninger 31. december 2018 81.014.404

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 155.909.714
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Noter

6 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2018 36.000.000 54.592.136 6.000.000 96.592.136

Betalt ordinært udbytte 0 0 -6.000.000 -6.000.000

Årets resultat 0 -2.612.352 10.000.000 7.387.648

Egenkapital 31. december
2018 36.000.000 51.979.784 10.000.000 97.979.784

Virksomhedskapitalen består af 36.000 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
særlige rettigheder.
Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2018

Gæld

31. december

2018

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 46.475.193 44.000.939 2.494.000 31.424.922

Deposita fra lejere 0 2.462.700 0 2.462.700

46.475.193 46.463.639 2.494.000 33.887.622

Nominel værdi af gæld til realkreditinstitutter inkl. afdrag næste år udgør kr. 44.383.383 pr.
31.12.2018 mod tilsvarende kr. 46.535.294 pr. 31.12.2017.

8 Eventualposter mv.

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Aalborg Stiftstidende A/S aom
administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler
heron for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede
selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgår af administraitonsselskabets årsregnskab.
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Noter

8 Eventualposter mv. (fortsat)

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmæsige værdi af pantsatte
ejendomme udgør t.kr. 86.038.

10 Nærtstående parter og ejerforhold

Transaktioner

I årsrapporten oplyses alene transaktioner med nærtstående parter, der ikke er gennemført på
markedsvilkår. Der er ikke gennemført sådanne transaktioner i regnskabsåret.

Koncernregnskab

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskabs for den største
koncern:

Aalborg Stiftstidendes Fond, Aalborg

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den mindste
koncern:

NORDJYSKE Medier A/S, Aalborg.
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