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revision & radgivning

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018
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 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Abyhej, den 11. april 2019

Direktion

Esben Ryssel Kjeldsen

Bestyrelse

Olav de Linde Esben Ryssel Kjeldsen Jakob de Linde

Formand
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BIRANDT

revision & radgivning

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Nordhavn Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nordhavn Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hajt 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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revision & radgivning

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 11. april 2019

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabsoplysninger

BIRANDT

revision & radgivning

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Nordhavn Ejendomme A/S
Seren Frichs Vej 38 A
8230 Abyhg;j

CVR-nr.: 2774 89 10
Stiftet: 10. maj 2004
Hjemsted: Aarhus

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

Esben Ryssel Kjeldsen

Jakob de Linde

Esben Ryssel Kjeldsen

BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L

8230 Abyhgj

Handelsbanken, Aboulevarden 11-13, 8000 Aarhus C

Olav de Linde Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.368 t.kr. mod 1.324 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
2.471 t.kr. mod 2.526 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordhavn Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme og omkostninger
vedrerende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveer-
di samt gevinst/tab ved atheendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtagter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

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 hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et individuelt afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Afkastkravet fastsattes pa baggrund af aktuelle eksterne markedsrapporter. Den anvendte vaerdiansattel-
sesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Dagsverdiregulering af investerings-
ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, 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 preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

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

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til pantebrevsrestgalden.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende

ar.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

BIRANDT
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2018 2017
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.368.440 1.323.931
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 878.234 1.996.739
Driftsresultat 3.246.674 3.320.670
1 @vrige finansielle omkostninger -78.435 -81.874
Resultat for skat 3.168.239 3.238.796
Skat af arets resultat -697.712 -712.535
Arets resultat 2.470.527 2.526.261
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 2.470.527 2.526.261
Disponeret i alt 2.470.527 2.526.261
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Balance 31. december
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Note

2

Aktiver

2018 2017

kr. kr.

Anlzgsaktiver
Investeringsejendomme 26.900.000 26.021.765
Materielle anleegsaktiver i alt 26.900.000 26.021.765
Anlzegsaktiver i alt 26.900.000 26.021.765
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 0 61.294
Periodeafgraensningsposter 0 48.187
Tilgodehavender i alt 109.481
Likvide beholdninger 2.344.882 2.071.876
Omsatningsaktiver i alt 2.344.882 2.181.357
Aktiver i alt 29.244.882 28.203.122

Nordhavn Ejendomme A/S - Arsrapport for 2018
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 15.283.952 12.813.425
Egenkapital i alt 15.783.952 13.313.425
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 3.807.085 3.568.381
Hensatte forpligtelser i alt 3.807.085 3.568.381
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.883.063 5.273.534
Deposita 915.481 876.920
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.798.544 6.150.454
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 390.220 384.527
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 147.181 1.948.848
Geld til tilknyttede virksomheder 2.622.089 2.570.211
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 459.008 243.872
Anden geeld 139.676 23.404
Periodeafgransningsposter 97.127 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.855.301 5.170.862
Geldsforpligtelser i alt 9.653.845 11.321.316
Passiver i alt 29.244.882 28.203.122

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 [Eventualposter
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Noter

2018 2017
kr kr

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 51.878 53.440
Andre finansielle omkostninger 26.557 28.434
78.435 81.874

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2018 33.113.550 32.423.090
Tilgang i arets lob 0 690.460
Kostpris 31. december 2018 33.113.550 33.113.550
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2018 -7.091.785 -9.088.524
Arets regulering til dagsveerdi 878.235 1.996.739
Regulering til dagsveerdi 31. december 2018 -6.213.550 -7.091.785
Regnskabsmazessig veerdi 31. december 2018 26.900.000 26.021.765

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 individuelt fastsat pa baggrund af aktuelle eksterne markedsrapporter. Ved fast-
settelse af afkastkravet indgar parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder,
vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og lejernes bonitet mv. Endvidere korrigeres for
bygninger pa lejet grund.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

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

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 9,50%

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)
En foragelse af afkastkravet med 0,50%-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene
reduceres med 1.049 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuveerende 15.784 t.kr.
til 14.735 t.kr.

3.  Gealdsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Gald i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2018 31/12 2017
kr. kr. kr. kr.

Gald til
realkreditinstitutter 390.220 3.657.988 5.273.283 5.658.061
Deposita 0 915.482 915.482 876.920
390.220 4.573.470 6.188.765 6.534.981

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 5.273 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31. december 2018 udger 26.900 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der tinglyst et skadelgsbrev og et ejerpantebrev pé i alt
9.600 t.kr. med sikkerhed i investeringsejendomme.

5. Eventualposter
Lejeforpligtelser

Selskabet har en investeringsejendom pa lejet grund. Lejeaftalen er uopsigelig til 1. april 2034.
Den samlede lejeforpligtelse i perioden udger i alt 5.925 t.kr. eksl. moms.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Olav de Linde Holding ApS, CVR-nr.
19626504 som administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

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

Vi henviser til regnskabet for Olav de Linde Holding ApS for oplysninger om den samlede
nettoforpligtelse i sambeskatningen.

Nordhavn Ejendomme A/S - Arsrapport for 2018 14



BIRANDT

revision & radgivning

Noter

5. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Heeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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