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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet
Århus Nord A/ S for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2019.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Viby J., den 28. august 2020
Direkt ion:

Per Overgaard

Bestyrelse:

Gert  Olander
formand

Per Overgaard Vibeke Holst  Overgaard
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Konklusion

Vi har udført udvidet  gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S for regn-
skabsåret  1. januar - 31. december 2019, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabslo-
ven.

Baseret  på det udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af
selskabets akt iver, passiver og f inansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selska-
bets akt iviteter for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet  gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes ef ter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnit tet  "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet" . Det
er vores opfat telse, at  det  opnåede bevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer (IES-
BA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvri-
ge et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsæt-
te drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant; samt at  udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hen-
sigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at  gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at  udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at  vi planlægger og udfø-
rer handlinger med henblik på at  opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specif ikt  krævede supplerende handlinger med henblik på at  opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet  gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler t il ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt , andre i virksomheden, analyt iske handlinger og de specif ikt  krævede supple-
rende handlinger samt vurdering af det  opnåede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med års-
regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation.
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Den uafhængige revisors erklæring

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 28. august 2020
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Pungvig Jensen
statsaut. revisor
mne24825
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S
Adresse, postnr., by Christ ian X's Vej 62, 8260 Viby J

CVR-nr. 27 63 25 72
Hjemstedskommune Aarhus
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Gert  Olander, formand
Per Overgaard
Vibeke Holst  Overgaard

Direkt ion Per Overgaard

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet  er udlejning af fast  ejendom.

Usædvanlige forhold, som har påvirket årsregnskabet

Som følge af Covid-19 forventer ledelsen, at  kommende genudlejning af lejemål vil blive vanskeligere
og t il et lavere lejeniveau.

Budgetterede afkastkrav og lejeindtægter er revurderet  i overensstemmelse hermed, hvilket  har
resulteret  i en samlet  nedskrivning af ejendomsporteføljen på 28,1 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et  underskud på 22.637 t .kr. mod et  overskud på
842 t .kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på
1.267 t .kr.

Selskabet har i december 2019 modtaget et  koncernt ilskud på 17,5 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen

På grund af Covid-19 forventes genudlejningen og lejefastsættelsen at  blive negat ivt  påvirket .
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Bruttofortjeneste 1.943.618 2.578.964
2 Personaleomkostninger 0 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.943.618 2.578.964
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -28.075.000 0

Resultat før finansielle poster -26.131.382 2.578.964
3 Finansielle indtægter 0 327.310
4 Finansielle omkostninger -2.890.588 -2.447.827

Resultat før skat -29.021.970 458.447
5 Skat af årets resultat 6.384.887 383.080

Årets resultat -22.637.083 841.527

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat -22.637.083 841.527

-22.637.083 841.527

6

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
Q

Q
KE

-G
0K

80
-D

D
YI

L-
SF

8O
4-

IG
JE

8-
K7

H
W

Z



Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
7 Investeringsejendomme 63.012.008 90.487.008

63.012.008 90.487.008

Anlægsaktiver i alt
63.012.008 90.487.008

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 905.713 0
Udskudte skatteakt iver 3.417.900 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 521.387 376.480
Andre t ilgodehavender 3.000 31.208

4.848.000 407.688

Omsætningsaktiver i alt 4.848.000 407.688

AKTIVER I ALT 67.860.008 90.894.696

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 500.000 500.000
Overført  resultat 767.104 5.904.187

Egenkapital i alt 1.267.104 6.404.187
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 0 2.445.600

Hensatte forpligtelser i alt 0 2.445.600
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 42.078.121 42.289.099
Renteswaps 6.002.015 5.694.184
Deposita 841.510 818.426

48.921.646 48.801.709
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 105.500 0
Gæld t il banker 16.224.251 16.238.486
Leverandører af varer og t jenesteydelser 20.001 22.002
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 631.629 14.739.630
Gæld t il selskabsdeltagere og ledelse 0 1.585.655
Anden gæld 689.877 657.427

17.671.258 33.243.200

Gældsforpligtelser i alt 66.592.904 82.044.909

PASSIVER I ALT 67.860.008 90.894.696

1 Anvendt regnskabspraksis
9 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsst illelser
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 500.000 5.904.187 6.404.187
Kapitalforhøjelse 0 17.500.000 17.500.000
Overført  via resultatdisponering 0 -22.637.083 -22.637.083

Egenkapital 31. december 2019 500.000 767.104 1.267.104
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S for 2019 er aflagt  i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte f inansielle instrumenter indregnes første gang i balancen t il kostpris og måles efterfølgende t il
dagsværdi. Posit ive og negat ive dagsværdier af afledte f inansielle instrumenter indgår i andre t ilgode-
havender henholdsvis anden gæld.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i den periode, som lejen vedrører.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger med henvis-
ning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt t illæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsakt iver måles t il kostpris med f radrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfat ter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyt tet  t il anskaffelsen indt il det  t ids-
punkt, hvor aktivet  er klar t il brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med f radrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgst idspunktet . Fortjeneste og tab ved salg af materielle akt iver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre drif tsindtægter og andre drif tsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem salgs-
prisen med f radrag af salgsomkostninger m.v. og den regnskabsmæssige værdi på salgst idspunktet .
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen over dagsværdiregulering af investerings-
ejendomme.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsakt iver vurderes årligt  for indikat ioner på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikat ioner på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest  af hvert enkelt  akt iv hen-
holdsvis gruppe af akt iver. Der foretages nedskrivning t il genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af net tosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nut idsværdien af de forventede nettopengestrømme f ra anvendelsen af aktivet  eller
akt ivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af akt ivet  eller akt ivgruppen efter endt
brugst id.

Tidligere indregnede nedskrivninger t ilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende er værdiforringet.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået  udbytte indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skattemæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2019 2018

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter f ra t ilknyt tede virksomheder 0 11.050
Andre f inansielle indtægter 0 316.260

0 327.310

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 653.016 594.756
Andre f inansielle omkostninger 2.237.572 1.853.071

2.890.588 2.447.827

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst 0 -376.480
Årets regulering af udskudt skat -6.384.887 -6.600

-6.384.887 -383.080

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investeringseje

ndomme

Kostpris 1. januar 2019 62.281.394
Tilgang i årets løb 600.000

Kostpris 31. december 2019 62.881.394

Opskrivninger 1. januar 2019 28.205.614
Tilbageførsel af t idligere års opskrivning -28.075.000

Opskrivninger 31. december 2019 130.614

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 63.012.008

7 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' driftsresultat  og anvendes sammen
med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Ejendom i København er opgjort  t il dagsværdi.

Boligejendommen i Aarhus er værdisat ud fra forrentningskrav på 5-5,5 %.

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser vedrørende realkredit inst itut ter forfalder 42.711 t .kr. senere
end 5 år fra balancedagen.

Deposita der forventes at  forfalde efter 5 år udgør 842 t .kr.
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Ejendomsselskabet Århus Nord A/ S

Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Langfristede gældsforpligtelser (fortsat)

Selskabets renteswap har pr. 31. december 2019 en markedsværdi på 6.022 t .kr. og forventes
ligeledes indfriet  senere end 5 år ef ter balancedagen. Renteswap er på 15 mio.kr. med en rente på
5,3% p.å., der udløber i 2027.

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Som helejet  dat tervirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomståret  2015 samt for kildeskat
på renter, royalt ies og udbytter.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, 42.184 t .kr., er afgivet  pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 63.012 t .kr.

Til sikkerhed for bankengagement, 16.155 t .kr., og negat iv værdi af sikringsinstrumenter på 6.005
t.kr., er udstedt ejerpantebrev på i alt  12.800 t .kr. med pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 63.012 t .kr.
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