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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015
for Nordhavn Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Abyhej, den 29. februar 2016

Direktion

John Skovbjerg Hansen

Bestyrelse

Olav de Linde Annette Skov Andersen John Skovbjerg Hansen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Nordhavn Ejendomme A/S

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Nordhavn Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbe;j-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter om-
stendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En re-
vision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmaessige skeon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 29. februar 2016

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Preben Dunker
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Nordhavn Ejendomme A/S

c/o Byggeselskab Olav de Linde
Seren Frichs Vej 38 A

8230 Abyhej

CVR-nr.: 277489 10
Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Olav de Linde

Annette Skov Andersen

John Skovbjerg Hansen

John Skovbjerg Hansen

BRANDT Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L

8230 Abyhg;j

Handelsbanken

Olav de Linde Holding ApS
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 2.233 t.kr. mod 2.114 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger

-4.452 tkr. mod 2.125 t.kr. sidste ar. Faldet i arets resultat kan henfores til en nedskrivning péa selskabets
ejendom. Ledelsen anser arets resultat for ikke-tilfredsstillende.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2015 fortidsimplementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015, hvilket
medferer, at gaeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme méles til obligationsrestgaelden. Ifelge
nuvaerende lovgivning har geld til finansiering af investeringsejendomme skullet méles til dagsveerdi. I for-
bindelse med @&ndringen af anvendt regnskabspraksis i den nye arsregnskabslov har selskabets ledelse valgt
at fortidsimplementere de nye regler for geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme allerede for
arsrapporten for 2015.

Sammenligningstallene er tilpasset den endrede regnskabspraksis. Andringen i anvendt regnskabspraksis
har pavirket arsrapporten saledes:

Arets resultat Balancesum Egenkapital

kr. kr. kr.

Feor praksisendring 2014 2.140.120 32.791.404 17.021.653
Zndring af anvendt regnskabspraksis (14.922) 0 9.357
Efter praksiszendring 2014 (2.125.198) 32.791.404 17.031.010
Feor praksiseendring 2015 (4.441.756) 24.917.729 12.572.965
Zndring af anvendt regnskabspraksis (10.263) 0 6.027
Efter praksiszendring 2015 (4.452.019) 24.917.729 12.578.992

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordhavn Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten aflegges i danske kroner.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2015 fertidsimplementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medferer folgende @ndringer til indregning og maling for:

Geeld vedrorende investeringsejendomme
Geld til finansiering af investeringsejendomme maéles fremover til pantebrevsrestgalden. Tidligere blev
geelden malt til dagsveerdi.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste &r.

Sammenligningstallene er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis. Der henvises til ledelsesberetningen for
omtalen af effekten af den andrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabs-
massige skon af belab, der tidligere har vearet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrarende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemverende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geeldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved athaendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskatte-
de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette under-
skud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen sker
ved anvendelse af en afkastbaseret model, hvor nettoindtaegten - beregnet som mulige lejeindtaegter inklu-
siv tomgang fratrukket driftsomkostninger - kapitaliseres med et fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som egvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-
terfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det
omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Nordhavn Ejendomme A/S solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemeessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Nordhavn Ejendomme A/S - Arsrapport for 2015 8



BIRANDT

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i perio-
den fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte skat-
teforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil medfere
en vasentlig afvigelse 1 den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til pantebrevsrestgalden.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
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2015 2014
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.232.975 2.113.562
Verdiregulering af investeringsejendomme -7.810.040 827.346
Driftsresultat -5.577.065 2.940.908
1  Andre finansielle omkostninger -91.152 -143.948
Resultat for skat -5.668.217 2.796.960
2 Skat af arets resultat 1.216.198 -671.762
Arets resultat -4.452.019 2.125.198
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 2.125.198
Disponeret fra overfort resultat -4.452.019 0
Disponeret i alt -4.452.019 2.125.198
Nordhavn Ejendomme A/S - Arsrapport for 2015 10



Balance 31. december
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Aktiver
2015 2014
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 24.831.336 32.641.376
Materielle anleegsaktiver i alt 24.831.336 32.641.376
Anlzegsaktiver i alt 24.831.336 32.641.376
Omsztningsaktiver
Periodeafgransningsposter 47.799 47.654
Tilgodehavender 1 alt 47.799 47.654
Likvide beholdninger 38.594 102.374
Omsztningsaktiver i alt 86.393 150.028
Aktiver i alt 24.917.729 32.791.404
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Balance 31. december

Passiver

2015 2014

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 12.078.992 16.531.011
Egenkapital i alt 12.578.992 17.031.011
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 3.377.326 5.043.966
Hensatte forpligtelser i alt 3.377.326 5.043.966
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 6.033.879 6.419.018
Deposita 816.371 813.041
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.850.250 7.232.059
Kortfristet del af langfristet gaeld 377.665 361.609
Geld til tilknyttede virksomheder 1.021.157 2.164.566
Selskabsskat 450.442 428.701
Anden geeld 261.897 529.492
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.111.161 3.484.368
Gezldsforpligtelser i alt 8.961.411 10.716.427
Passiver i alt 24.917.729 32.791.404

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter

9 Neertstiende parter
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Noter
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1.  Andre finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder
Andre renteomkostninger

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat moder
Arets regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2015

Regulering til dagsverdi 1. januar 2015
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2015

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015

2015 2014

kr. kr.

38.560 72.314
52.592 71.634
91.152 143.948
450.442 428.701
-1.666.640 243.061
-1.216.198 671.762
32.540.630 32.533.970
0 6.660
32.540.630 32.540.630
100.746 -726.601
-7.810.040 827.347
-7.709.294 100.746
24.831.336 32.641.376

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-

ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Anvendt afkastprocent

8,5 %

Nordhavn Ejendomme A/S - Arsrapport for 2015
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31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 500.000 500.000
500.000 500.000
Aktiekapitalen bestar af 50 aktier 4 1.000 kr. og multipla heraf.
Kapitalen er ikke opdelt i klasser.
5.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 16.531.011 14.405.813
Arets overforte overskud eller underskud -4.452.019 2.125.198
12.078.992 16.531.011
6.  Geldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geald i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 377.665 4.420.129 6.411.544 6.780.627
Deposita 0 0 816.371 813.041
377.665 4.420.129 7.227.915 7.593.668
7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 6.412 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2015 udger 24.831 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der tinglyst et skadeslgsbrev og et ejerpantebrev pa i alt

t.kr. 9.600 med sikkerhed i grunde og bygninger.

Nordhavn Ejendomme A/S - Arsrapport for 2015
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Noter

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Olav de Linde Holding ApS som administra-

tionsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den sam-
lede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Heeftelse vedrarende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udger estimeret maksimalt: 842
t.kr. Heeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udger estimeret maksimalt: 0
t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfore, at selska-
bets haftelse udger et andet beleb.

9.  Nezertstiende parter
Ejerforhold

Folgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller minimum 5
% af selskabskapitalen:

Olav de Linde Holding ApS, Seren Frichs Vej 38 A, 8230 Abyhgej
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