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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for Nytorv Aalborg A/S for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nerresundby, den 26. maj 2021
Direktjon: //f
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Nytorv Aalborg A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Nytorv Aalborg A/S for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vihar udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet p3 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsté som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pd grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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 sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forst3else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 usik-
kerhed 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 revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 bl.a. 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 vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 26. maj 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr.30700228 2
llan Tetp Henrik K. Andersen

statsaut. revisor statsaut. revisor
mne33198 mne36193
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er keb, udvikling, opfarelse, udlejning og salg af ejendomme samt dermed
beslazgtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa 6.607 t.kr. mod et overskud pa
3.163 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa
45.119 t.kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

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

Resultatopgorelse

Note t.kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
2 Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Nytorv Aalborg A/S
Arsrapport 2020

2020 2019
5.913 5.881
3.100 -3
9.013 5.878
0 106
-542 -1.928
8.471 4.056
-1.864 -893
6.607 3.163
6.607 3.163

6.607 3.163
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Balance

Note t.kr.

AKTIVER
Anlzgsaktiver
4 Materielle anleegsaktiver
5 Investeringsejendomme

Anlzgsaktiveri alt

Omszaetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Nytorv Aalborg A/S

Arsrapport 2020

2020 2019
79.500 76.400
79.500 76.400
79.500 76.400
13.016 9.084
595 470
13.611 9.554
0 704
13.611 10.258
93.111 86.658
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

t.kr.

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Gaeldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser

Nytorv Aalborg A/S

Arsrapport 2020

2020 2019
2.000 2.000
43.119 36.512
45.119 38.512
4,032 2.839
4,032 2.839
37.915 39.879
2.342 2.324
40.257 42.203
1.966 1.964
671 229
1.066 911
3.703 3.104
43.960 45.307
93.111 86.658
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

t.kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2020

Nytorv Aalborg A/S

Arsrapport 2020

Aktiekapital Overfert resultat | alt
2.000 36.512 38.512

0 6.607 6.607

2.000 43.119 45.119
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nytorv Aalborg A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmaelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2020 implementeret sndringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til arsregnskabsloven. Implementeringen af eendringsloven har ikke pdvirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og méling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/IAS18.

Indtaegter ved udlejning er periodiseret siledes, at de dakker perioden frem til regnskabsérets udlgb.
Opkreevede bidrag til deekning af varme indgdr ikke i huslejeindtagter.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til rsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benzavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets leb, herunder omkostninger til administration, tab p& debitorer m.v.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

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

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

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetitlaeg til administrations-
selskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets beholdning af investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Ved opggrelse af dagsvaerdi pr.
31. december 2020 har ledelsen foretaget en systematisk vurdering af hver enkelt ejendom under
hensyntagen til beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver - bortset fra grunde - en begranset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes,
afspejles i investeringsejendommens Ipbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke syste-
matiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Veerdireguleringer fgres via resultatopgerelsen under posten regulering til dagsvaerdi, netto.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlpst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
fer.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien,

t.kr. 2020 2019

Finansielle indteegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 106
0 106

Skat af drets resultat

Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst 671 229
Arets regulering af udskudt skat 1.193 664
1.864 893

Materielle anlaagsaktiver
Investerings-

t.kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 77.545
Kostpris 31. december 2020 77.545
Opskrivninger 1. januar 2020 -1.145
Arets veerdireguleringer 3.100
Opskrivninger 31. december 2020 1.955
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020 79.500

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaagsaktiver henvises til note 7.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Investeringsejendomme

Opggdrelse af dagsveerdi

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvardi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Investeringsejendomme bestar af en erhvervsejendom i Aalborg.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi

Virksomheden vardiansaetter investeringsejendomme til dagsveerdi. Den anvendte forrentningsfaktor
udger 5,75 %.

Falsomhedsanalyse

For at illustrere fglsomheden og effekten ved andringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets inve-
steringsejendomme i 2020 er i nedenstdende matrix vist vaerdi af ejendomme, egenkapital og resultat
for skat ved s@ndringer p& +/- 0,25 %.

t.kr. -0,.25% Anvendt +0,25%
Veerdi af ejendomme 83.081 79.500 76.158
Egenkapital 47.936 45.119 42.536
Resultat for skat 12.083 8.470 5.159

Langfristede galdsforpligtelser

Geldialt Afdrag Langfristet Restgaeld
t.kr. 31/12 2020 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 39.881 1.966 37.915 29.907.695
Deposita 2.342 0 2.342 2.341.680

42.223 1.966 40.257 32.249.375

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 39.881 t. kr., er der givet pant, nom. 41.843 t. kr. i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 79.500 t. kr.

Der er tinglyst pantebreve til ejerforening pa i alt nom. 1.400 t. kr. i investeringsejendomme med en
regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2020 pa 79.500 t. kr.
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