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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for Nordjyske Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 24. marts 2022

Direktion

Finn Stevring Nielsen
adm. direktor

Bestyrelse

Morten Vinther Jensen Martin Sander Rasmussen Finn Stevring Nielsen
formand



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Nordjyske Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nordjyske Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med éarsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 24. marts 2022

Deloitte

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Lars Birner Sgrensen Jakob Olesen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel1671 MNE-nr. mne34492
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Finn Stevring Nielsen, adm. direktor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et underskud pd kr. 1.497.898, og selskabets
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 86.271.232.

Ultimo 2021 er ejendom pa Mors athandet, hvorefter selskabet besidder 2 ejendomme, der
begge er til salg. Den udviste interesse for ejendommene indikerer salgspris, der kan vere lavere
end de optagne vardier ultimo aret, hvorfor der er foretaget nedskrivning pd ejendomme i
behold. Tab pa athandet ejendom og nedskrivning pa ejendomme i behold har pédvirket arets
resultat negativt med godt 10 mio. kr. efter skat.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordjyske Ejendomme A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

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

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Nettoomsatning

Nettoomsatningen omfatter arets lejeindtegter og andre indtegter 1 forbindelse  med
udlejningen. Lejeindtegter indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med at de tjenes.

Nettoomsatningen maéles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkree-
vet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes 1 omsa&tningen.

Andre eksterne omkostninger

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



Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, herunder renter fra tilknyttede
virksomheder, kursgevinster og -tab vedrerende geld og transktioner i fremmed valuta m.v.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgér i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
gér 1 konsolideringen 1 koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgér 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pé grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles 1 separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig

del af den samlede kostpris.

Der foretages line@re afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

Bygninger 10-50 ar



Anvendt regnskabspraksis

Restverdi for grunde er fastsat til kostprisen. Restvaerdi for bygninger fastsettes ved
anskaffelsen eller 1 forbindelse med @ndring i opskrivning af bygninger og baseres pa en konkret
vurdering af den enkelte bygning. Restverdier revurderes arligt.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under af-
og nedskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vaerdi med
fradrag af nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Mellemverende hos tilknyttede virksomheder:
Indestdende og traek pd cash pool ordning indgar i henholdsvis tilgodehavender og gaeld hos
tilknyttede virksomheder.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindestdende, der er deponeret i relation til selskabets geeld til
realkreditinstitut.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld males pd tidspunktet for l&neoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive
rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til
nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Nettoomsatning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Foresléet udbytte
Overfort resultat

Note 2021 2020
kr. kr.

16.361.757 16.228.212
-2.473.644 -3.103.742
13.888.113 13.124.470
1 -14.826.716 -2.789.234
-938.603 10.335.236
2 15.926 85.041
3 -98.492 -452.044
-1.021.169 9.968.233
4 -476.729 -2.192.978
-1.497.898 7.775.255
15.000.000 8.000.000
-16.497.898 -224.745
-1.497.898 7.775.255
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Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

130.000.000 149.815.681
5 130.000.000 149.815.681
130.000.000 149.815.681
0 62.500
0 7.864.141
0 7.926.641
6 37.634.314 0
37.634.314 7.926.641
167.634.314 157.742.322
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita fra lejere

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatning

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nertstaende parter og ejerforhold

Note 2021 2020
kr. kr.
36.000.000 36.000.000
35.271.232 51.769.129
15.000.000 8.000.000
7 86.271.232 95.769.129
14.434.300 16.322.700
14.434.300 16.322.700
33.548.269 36.271.228
2.462.700 2.462.700
8 36.010.969 38.733.928
8 2.722.581 2.728.000
138.872 508.418
24.799.450 0
2.365.129 2.002.078
891.781 1.678.069
30.917.813 6.916.565
66.928.782 45.650.493
167.634.314 157.742.322
9
10
11

13



Noter

1

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlaegsaktiver

Afskrivninger materielle anlegsaktiver
Nedskrivninger materielle anlegsaktiver
Gevinst og tab ved afthendelse

Finansielle indtaegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2021 2020

kr. kr.
2.731.234 2.789.234
11.072.447 0
1.023.035 0
14.826.716 2.789.234
0 85.040
15.926 1
15.926 85.041
98.492 452.044
98.492 452.044
2.365.129 2.002.078
-1.888.400 190.900
476.729 2.192.978

14



Noter

5 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Afgang 1 arets lob

Kostpris 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021

Arets nedskrivninger

Arets afskrivninger

Tilbageforte ned- og afskrivninger pa athendede aktiver

Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

Grunde og

bygninger

235.705.278

-17.612.628
218.092.650

85.889.597
11.072.447
2.731.234

-11.600.628
88.092.650

130.000.000

Af érets afskrivninger kan kr. 290.000 henfores til afskrivning pa athendede aktiver.

6 Likvide beholdninger

Indestaende pa konto i1 pengeinstitut er deponeret til sikkerhed for selskabets gaeld til

realkreditinstitut.

15



Noter

7 Egenkapital

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabsaret Lalt
Egenkapital 1. januar 2021 36.000.000 51.769.130 8.000.000 95.769.130
Betalt ordinzert udbytte 0 0 -8.000.000 -8.000.000
Arets resultat 0 -16.497.898 15.000.000 -1.497.898
Egenkapital 31. december
2021 36.000.000 35.271.232 15.000.000 86.271.232

Virksomhedskapitalen bestar af 36.000 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt

serlige rettigheder.

Der har ikke varet @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ér.

8 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 38.999.228 36.270.850 2.722.581 22.714.000
Deposita fra lejere 2.462.700 2.462.700 0 0
41.461.928 38.733.550 2.722.581 22.714.000
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Noter

9

10

11

Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Aalborg Stiftstidende A/S som
administrationsselskab. Selskabet hafter derfor 1 henhold til selskabsskattelovens regler
herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede
selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgér af administrationsselskabets arsregnskab.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmaesige vardi af pantsatte
ejendomme udger t.kr. 73.000.

Nertstiende parter og ejerforhold

Transaktioner

I &rsrapporten oplyses alene transaktioner med nertstaende parter, der ikke er gennemfort pa

markedsvilkar. Der er ikke gennemfort sddanne transaktioner i regnskabsaret.

Koncernregnskab

Selskabet indgar 1 koncernrapporten for moderselskabet Det Nordjyske Mediehus A/S,
Aalborg
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