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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet Nordbyen ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 29. maj 2017

Direktion:

Morten Lykke
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nordbyen ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nordbyen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa noten Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling i
arsregnskabet, der beskriver den usikkerhed, der er forbundet med det indregnede skatteaktiv pa 450
tkr. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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
vaesentlig 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 vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gagre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Aarhus, den 29. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bo Serensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje kapitalandele i tilknyttede virksomheder og hermed
beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet har indregnet udskudte skatteaktiver med i alt 450 tkr. primaert hidrgrende fra driftsmaessige
underskud. Ledelsen forventer positiv aktivitetsudvikling for selskabet og en deraf fremtidig udnyttelse
af de skattemaessige underskud. Henset til, at vaerdien af aktivet er afhaengig af den fremtidige
udvikling, er der tilknyttet en vis usikkerhed ved malingen af aktivet, idet uforudsete forhold kan
indvirke savel positivt som negativt pa ledelsens forventninger til den fremtidige drift.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat viser et underskud pa 783 tkr., hvilket ledelsen anser for utilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB......eitiitiiiiiiieieeeeeeeneeneeneeneeneeneeneenes
Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede

VIrKSOMNEAEr . e et e e ee e eaeens
Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiieieieieieeieeieeneeneene

SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

—_

2016
kr.

-118.015
0
-118.015
1.026
86.880
-524.402
-554.511

-228.453

-782.964

-782.964

-782.964

2015
kr.

-223.879
-13.001
-236.880
-39.232
879.712
-770.218
-166.618

18.160

-148.458

-148.458

-148.458
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccccovviviniiinnnen..
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Finansielle anlaagsaktiver...........ccocoiiiiiiiiiiiiiiiininnn..,

ANLAEGSAKTIVER.... ..ot

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder...................
Udskudte skatteaktiver.......ccvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienne,
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveieiieiiiiiiiiiinininnnene.
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag...........ccccoeeeiinnen..
Tilgodehavender........c.ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e,

[ 1747 (e (=] ST
OMSZETNINGSAKTIVER.....ooiriiiiiiiiiiiiiiiieieeeenneen

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...oeeeeieiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskUd. ....oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieieaaanns

EGENKAPITAL ..ot

Geeld til realkreditinstitutter.........coooeiiiiiiiiiiiiiininnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoooeiiiiiiiiin.

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovvviiiiiiiiiiiiit,
Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeineeennnes
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser..........c..cceeuueen..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccoovviiiiiiiinnenn...
Anden gaeld. .o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiininnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....cccviiiiiiiniiiiiiiiiiininenns

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note

10

2016
kr.

317.748
368.905
686.653

686.653

7.151.493
7.151.493

1.444.196
450.001
7.565
28.000
45.671
1.975.433

54.179

9.181.105

9.867.758

125.000
854.516

979.516

451.367
451.367

25.000
5.341.109
461.533
709.620
1.899.613
8.436.875

8.888.242

9.867.758

2015
kr.

219.432
368.905
588.337

588.337

4.988.501
4.988.501

2.323.128
724.125
1.762.643
66.000

0
4.875.896

26.810

9.891.207

10.479.544

125.000
1.637.480

1.762.480

469.193
469.193

30.000
5.484.546
0

803.219
1.930.106
8.247.871

8.717.064

10.479.544
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NOTER

Andre finansielle indtaegter

Tilknyttede virksomheder........cceviiiiiiiiiiiiiiiiiienennnenns
Finansielle indtaegter i ovrigt......cooviviiiiiiiiiiiiiiiiiine.,

Andre finansielle omkostninger

Tilknyttede virksomheder........cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnenn.
Finansielle omkostninger i @vrigt........ccoovvviiiiiiiiiinenann...

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat.........ccovveiiiiiiiiiiiiiiiiininn...

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016......cceeveiieineerenneerenneerenneeecnneenes
B 1071 o T« S PP PP
Kostpris 31. december 2016..........cccceeiiiiiiiiiieennnennnnn.

Opskrivninger 1. januar 2016......cccveireineienneerenneeecnneenns
Arets opsKrVIINGEr ... ..iviiiiiiii e,
Opskrivninger 31. december 2016............ccccevvnevnnnn...

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016.................

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnennnnn.
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeeveven.n..

Egenkapital 31. december 2016..........c.ccceveiinennnnnn,

2016 2015

kr. kr.

..... 46.579 101.054

..... 40.301 778.658

86.880 879.712

2016 2015

kr. kr.

..... 46.733 0

..... 477.669 770.218

524.402 770.218

..... 228.453 -18.160

228.453 -18.160
Kapitalandele i

dattervirksom- Andre

heder tilgodehavender

..... 550.000 368.905

..... 109.826 0

..... 659.826 368.905
..... -330.568
..... -11.510
..... -342.078

..... 317.748 368.905

Selskabs- Overfort

kapital overskud | alt

125.000 1.637.480 1.762.480

-782.964  -782.964

125.000 854.516 979.516

10

Note
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 499.193 476.367 25.000 350.000
499.193 476.367 25.000 350.000
Eventualposter mv. 7
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for ML Holding
Arhus ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 476 tkr., er der givet pant pa 509 tkr. i
ejendom, som indgar i saldo for varebeholdninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 683 tkr.
Til sikkerhed for selskabets gaeld til pengeinstitut, 5.341 tkr., er der givet pant pa 5.500 tkr. i
ejendom, som indgar i saldo for varebeholdninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 6.468
tkr.
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 9
Selskabet har indregnet udskudte skatteaktiver med i alt 450 tkr. primaert hidrerende fra
driftsmaessige underskud. Ledelsen forventer positiv aktivitetsudvikling for selskabet og en
deraf fremtidig udnyttelse af de skattemaessige underskud. Henset til, at vaerdien af aktivet
er afhaengig af den fremtidige udvikling, er der tilknyttet en vis usikkerhed ved malingen af
aktivet, idet uforudsete forhold kan indvirke savel positivt som negativt pa ledelsens
forventninger til den fremtidige drift.
Medarbejderforhold 10

Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Nordbyen ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og afgifter og
med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis
metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende
vaerdi af positiv eller negativ goodwill.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver
og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af handler pa
et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede vaerdiansaettelses-
modeller. Ved beregning af dagsvaerdi pa investeringsejendomme er gjort anvendelse af en discounted
cash flow model pa baggrund af tilbagediskontering af den fremtidige indtjening. Driftsmidler er opfart
til dagsveerdi pa baggrund af indhentede valuarvurderinger, som bygger pa en samlet vurdering af
maskinparken.
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Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger anskaffelsesvaerdien.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke tilknyttede virksomheders underbalance.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under hen-
syntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



