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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Nordstjernen, Nyborg ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nyborg, den 24. juni 2020
Direktion:
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Den uafheengige revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Nordstjernen, Nyborg ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Nordstjernen, Nyborg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vihar udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og prasentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, du har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Nyborg, den 24. juni 2020
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Nordstjernen, Nyborg ApS
Arsrapport 2019

Nordstjernen, Nyborg ApS
Kongsmarkvej 54 B, 4200 Slagelse

28328389

18. januar 2005
Slagelse

1. januar - 31. december

Karl Georg Hansen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Gl. Torv 2, 2. sal, 5800 Nyborg
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er kab og salg af fast ejendom, udlejning af fast ejendom samt at drive handel
med veerdipapirer, fonds- og valutaforretninger af enhver art og nzring indenfor finansiel virksomhed
samt hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et underskud p& 343 t.kr. mod et overskud pé 563
t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pd 4.195 t.kr.

Arets resultat er pavirket af en negativ veerdiregulering af investeringsejendom i associeret virksomhed.
Selskabets andel heraf udger ca. 540 t.kr. for skat.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgarelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
2 Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Resultat far finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
3 Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
4 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi
Overfort resultat

Nordstjernen, Nyborg ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
365.393 976.205
-36.000 -72.000
-77.966 -90.053
251.427 814.152
-430.788 125.098
80.710 72.629
-163.775 -318.428
-262.426 693.451
-81.033 -130.190
-343.459 563.261
-430.788 125.098
87.329 438.163
-343.459 563.261
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

(o]

o]

0

1
10
11

kr.

AKTIVER

Anleaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder
Ansvarlig lanekapital i associerede virksomheder

Anlagsaktiveri alt

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaidsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Nordstjernen, Nyborg ApS

Arsrapport 2019
2019 2018
7.468.771 7.546.737
7.468.771 7.546.737
810.070 1.240.858
341.667 341.667
1.151.737 1.582.525
8.620.508 9.129.262
980.928 934.218
206.333 172.333
1.187.261 1.106.551
0 1.455.172
1.187.261 2.561.723
9.807.769 11.690.985
510.000 510.000
443.070 873.858
3.241.679 3.154.350
4.194.749 4.538.208
167.837 86.804
167.837 86.804
5.039.464 5.987.908
5.039.464 5.987.908
200.000 0
5.443 0
19.375 37.500
180.901 1.040.565
405.719 1.078.065
5.445,183 7.065.973
9.807.769 11.690.985
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Reserve for

nettoopskrivning
kr. Selskabskapital ~efter indre vaerdi  Overfert resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2018 500.000 0 364.810 864.810
Tilgang ved fusion 10.000 748.760 2.318.457 3.077.217
Overfart via resultatdisponering 0 125.098 438.163 563.261

Regulering af
sikringsinstrumenter til

dagsveerdi 0 0 32.920 32.920
Egenkapital 1. januar 2019 510.000 873.858 3.154.350 4.538.208
Overfert via resultatdisponering 0 -430.788 87.329 -343.459
Egenkapital

31. december 2019 510.000 443,070 3.241.679 4.194.749
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordstjernen, Nyborg ApS for 2019 er aflagt i overensstemmeise med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Posterne nettgomsatning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter er med
henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benzevnt bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning, som omfatter huslejeindtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at selskabet
erhverver ret til ydelsen fra lejer. Der sker ikke indregning af tomgangsleje.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til selskabets administration m.m.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ian og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
@rt over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 100 ar

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

Efter den indre veerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgerelsen. Resultatandele efter skat i associerede virksomheder praesen-
teres i resultatopgerelsen som saerskilte linjer. For kapitalandele i associerede virksomheder foretages
alene forholdsmaessig eliminering af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med evrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).



EY Nordstjernen, Nyborg ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de g&eldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-

skftks%mtmaksimum betaler et tilleg i henhold til de geeldende satser for rentetillag til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males ved ferste indregning til kostpris og efterfalgende til
den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort efter modervirksomhedens regn-
skabspraksis med fradrag eller tilleeg af resterende vardi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden. Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfares til egen-
kapitalen til reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessi-
ge vardi overstiger anskaffelsesvaerdien.

Ved ferste indregning males kapitalandele i associerede virksomheder til kostpris, dvs. med tilleeg af
transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf.
anvendt regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Konstaterede mervardier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre vaerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligteiser, som de kan henferes til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige veerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder, der males til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt krav
om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa veerdiforringelse.

Kapitalandel i komplementarselskab males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedeg&else af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pé&, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omseettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiendringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalandele
i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller @ndring i regnskabsmaessige skon. Reserven kan ikke indreg-
nes med et negativt belgb.

Foresl3et udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vzerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restieasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

Ovrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Negativ vaerdi af afledte finansielle instrumenter indgar under anden geeld. Finansielle instrumenter i
form af indgaede aftaler om rentesikring vaerdiansaettes til kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til O
kr. Efterfelgende indregnes renteswap til dagsveerdi pd balancedagen. Arets requlering af dagsvaerdi
fores direkte pd egenkapitalen.

kr. 2019 2018

Personaleomkostninger

Lenninger 36.000 72.000
36.000 72.000

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede 1 1

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 46.710 38.629

Andre finansielle indtaegter 34.000 34.000
80.710 72.629

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 81.033 130.190
81.033 130.190
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
Materielle anlegsaktiver
Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. januar 2019 7.796.567
Kostpris 31. december 2019 7.796.567
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 249.830
Arets afskrivninger 77.966
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 327.796
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2019 7.468.771
Finansielle anlaagsaktiver
Ansvarlig
Kapitalandele i l&nekapital i
associerede associerede
kr. virksomheder virksomheder | alt
Kostpris 1. januar 2019 367.000 341.667 708.667
Kostpris 31. december 2019 367.000 341.667 708.667
Veerdireguleringer 1. januar 2019 873.858 0 873.858
Andel af arets resultat -430.788 0 -430.788
Verdireguleringer 31. december 2019 443.070 0 443.070
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2019 810.070 341.667 1.151.737
Egenkapital Resultat
Navn Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Associerede virksomheder
Avedore-Holme ApS Ishgj 14,17 % 232.115 1.916
K/S Avedere-Holme Ishgj 14,17 % 5.593.138 -3.040.858
kr. 2019 2018
Udskudt skat
Udskudt skat 1. januar 86.804 -141.264
Tilgang ved fusion 0 88.593
Arets regulering af udskudt skat 81.033 130.190
Regulering udskudt skat af vaerdiregulering finansielle instrumenter 0 9.285
Udskudt skat 31. december 167.837 86.804

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 4.232 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2019 2018
Anden geld

Afledte finansielle instrumenter 0 855.597
Andre geeldsposter 180.901 184.968

180.901 1.040.565

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Neptun Holding, Nyborg ApS som administrations-
selskab og haefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Sikkerhedsstillelser

Ejerlejligheder er behaeftet med S ejerpantebreve pa hver 38 t.kr., der giver pant i henholdvis:
Dampskibsmolen 1, st. tv., lejlighed 7

Dampskibsmolen 1, 1. tv., lejlighed 31

Dampskibsmolen 1, 2. th., lejlighed 56

Dampskibsmolen 3, st. tv., lejlighed 5

Dampskibsmolen 5, st. tv., lejlighed 3

Ejerpantebrevene er deponeret som sikkerhed for eventuel gald til Ejerforeningen Dampskibsmolen.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Nordea Kredit er afgivet realkreditpantebrev nom. 4.200.000 kr.
med pant i lejlighed nr. 7, lejlighed nr. 31, lejlighed nr. 5 og lejlighed nr. 3.

Til sikkerhed for mellemvarende med Nordea Kredit er afgivet realkreditpantebrev nom. 1.247.000 kr.
med pant i lejlighed nr. 56.
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