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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Nordfyns Ejendomsselskab A/S
Albanigade 44, 2.

5000 Odense C

CVR-nr.: 25694449
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Bestyrelse

Karsten Bill Rasmussen
Poul Henrik Schou

Majbritt Skovsager Nielsen

Direktion
Poul Henrik Schou, adm. dir.

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Nordfyns Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 25.06.2024

Direktion

Poul Henrik Schou
adm. dir.

Bestyrelse

Karsten Bill Rasmussen Poul Henrik Schou

Majbritt Skovsager Nielsen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Nordfyns Ejendomsselskab A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nordfyns Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023, der omfatter resultatopgg@relse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 arsregnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Odense, den 25.06.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Knage Nielsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne10074
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme til beboelsesformal.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat viser et underskud pa 2.807 t.kr., der af ledelsen betragtes som mindre tilfredsstillende.

Det er ledelsens forventning at have den tilstraekkelige likviditet i 2024.

Selskabet har tabt mere end halvdelen af sin selskabskapital, hvilket ledelsen konstaterede i maj

2020. Ledelsen vil forsgge at reetablere egenkapitalen i selskabet, via fremtidig indtjening i de

kommende regnskabsar. Selskabet har realiseret et underskud pa 2.807 t.kr. Arets resultat er pavriket af en
negativ dagsveerdiregulering pa 2.864 t.kr. Ledelsen anser dog forsat planen om at reetablere egenkapitalen via
egen indtjening som realistisk pa et langsigtet plan.

Ledelsen har pa den ordinaere generalforsamling d. 26.06.2020 redegjort for kapitalselskabets gkonomiske
stilling, og stillet forslag om foranstaltninger for at reetablere selskabskapitalen. Dermed overholder ledelsen
selskabslovens & 119.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling
Selskabet indregner sine investeringsejendomme til dagsveerdi, der henvises til note 2 vedr. Omtale af dette.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.002.290 595.356
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme (2.864.001) (425.000)
Driftsresultat (1.861.711) 170.356
Andre finansielle indtegter 0 602
Andre finansielle omkostninger (1.103.155) (431.835)
Resultat for skat (2.964.866) (260.877)
Skat af arets resultat 157.687 57.393
Arets resultat (2.807.179) (203.484)
Forslag til resultatdisponering
Overfeort resultat (2.807.179) (203.484)
Resultatdisponering (2.807.179) (203.484)
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 20.356.523 22.874.999
Materielle aktiver 2 20.356.523 22.874.999
Anlaegsaktiver 20.356.523 22.874.999
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 73.654 0
Andre tilgodehavender 1.698 78.674
Tilgodehavender 75.352 78.674
Omsaetningsaktiver 75.352 78.674
Aktiver 20.431.875 22.953.673
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 501.000 501.000
Overfart overskud eller underskud (3.840.465) (1.033.286)
Egenkapital (3.339.465) (532.286)
Udskudt skat 0 157.687
Hensatte forpligtelser 0 157.687
Geeld til realkreditinstitutter 14.834.728 15.117.313
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 14.834.728 15.117.313
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 302.902 341.074
Bankgzeld 7.089.219 6.902.440
Deposita 398.507 376.699
Modtagne forudbetalinger fra kunder 120.779 112.895
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 874.213 424213
Anden geeld 150.992 53.638
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.936.612 8.210.959
Galdsforpligtelser 23.771.340 23.328.272
Passiver 20.431.875 22.953.673
Going concern 1
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 501.000 (1.033.286) (532.286)
Arets resultat 0 (2.807.179) (2.807.179)

Egenkapital ultimo 501.000 (3.840.465) (3.339.465)
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Noter

1 Going concern

Aktionaererne har givet tilsagn om at stgtte Nordfyns ejendomsselskab A/S med den forngdne likviditet, som
matte veere nedvendig for, at Nordfyns ejendomsselskab A/S kan indfri sine forpligtelser i takt med, at de
forfalder.

2 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 23.322.554
Tilgange 345.525
Kostpris ultimo 23.668.079
Dagsvardireguleringer primo (447.555)
Arets dagsveerdireguleringer (2.864.001)
Dagsvaerdireguleringer ultimo (3.311.556)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 20.356.523

Malingen af ejendomme til dagsvaerdi foretages efter den afkastbaserede model for hver enkelt ejendom, med
udgangspunkt i driftsbudgetter og afkastsatser.

Selskabets ejendomme bestar hovedsageligt af boligudlejning samt sekundaert erhvervsudlejningen.
Beliggenheden pa selskabets ejendomme er centralt i Senderse og i Odense.

Investeringsejendommene er malt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 6,19 %.

Driftsbudgetterne tager udgangspunkt i at ejendommene er fuldt udlejet, og at den fremtidige vedligeholdelse
udger 100 kr. pr. kvadratmeter gennemsnitligt. De faktiske vedligeholdelser er marginalt hgjere.

Felsomheden ved &ndringer i afkastsatser kan illustreres pa felgende vis:

Ejendomsvaer Egenkapital

Gns. Afkastsats di kr. kr.
5,54% 22.744.648 (1.086.837)
5,79% 21.762.582 (2.068.903)'
6,19% 20.356.524 (3.474.961)
6,29% 20.032.647 (3.798.838)

6,54% 19.266.873 (4.564.612)
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3 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald

for12 for12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2023 2022 2023 2023

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 302.902 341.074 14.834.728 13.001.798

302.902 341.074 14.834.728 13.001.798

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendommene, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 23.220 t.kr. pr.

31.12.2023.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 1.300 t.kr. i 2 ejendomme.
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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 ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, endring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling, arbejde udfert for egen regning og opfart under aktiver, andre driftsindtaegter, omkostninger til
ravarer og hjzelpematerialer og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjienesteydelser indregnes i resultatopgerelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Ejendomsomkostninger

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af nettokursgevinster vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gzeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedregrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen 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

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Geaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



