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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Nordjysk Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Frederikshavn, den 25. april 2023

Direktion:

Tage Thusgaard

Bestyrelse:

Ole Neve Nielsen Tage Thusgaard Jarn Hesselholt
Formand
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Nordjysk Ejendomsselskab A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Nordjysk Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkon-
klusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederikshavn, den 25. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jan Kammann Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne16551
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for mindre tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

w

2022
kr.

2.494.713

-351.207
-1.229.872

913.634

2.832
-684.174

232.292

-43.522

188.770

188.770

188.770

2021
kr.

2.821.195

-438.646
-1.206.891

1.175.658

2.770
-635.302

543.126

-107.589

435.537

435.537

435.537
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 5

ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiiii i cer e eaaeas
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ......otiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

PASSIVER
Selskabskapital..eeeeueieeieiiiiiiiiiiiiii i eeieeaaaas 6
Reserve for opskrivninger.......ovveiiiiiiiiiiiiiiiieiiirenneeaennnes

Overfart resultat.....coeiieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas
EGENKAPITAL ...ointiitiitiiiiieeeiereeree e e ieeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin..,
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieiieieeneeneanens

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn... 7

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiieiiiiiiriieieiierenneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv. 8

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 9

2022
kr.

57.836.232
429.727
58.265.959
58.265.959
96.610
532.930
333.533
68.565
1.031.638
158.817
1.190.455

59.456.414

1.000.000
7.314.223
6.203.652

14.517.875

2.055.898

2.055.898

36.431.541
36.431.541

359.452
378.813
105.351
5.560.521
46.963
6.451.100

42.882.641

59.456.414

2021
kr.

58.494.031
437.225
58.931.256
58.931.256
42.175
8.333
380.281
67.045
497.834
80.063
577.897

59.509.153

1.000.000
7.453.672
5.875.433

14.329.105

2.117.727

2.117.727

36.785.030
36.785.030

419.632
297.362
162.887
5.344.910
52.500
6.277.291

43.062.321

59.509.153
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EGENKAPITALOPGORELSE
Selskabs-  Reserve for
kapital opskrivninger
Egenkapital 1. januar 2022.......ccceveeviieininnninennennns 1.000.000 7.453.672

Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns

Overfeorsler
Tilladt udligning....c.veiiiiiiiiiiiiiiii e -139.449

Egenkapital 31. december 2022..............c............ 1.000.000 7.314.223

Overfort
resultat | alt

5.875.433 14.329.105

188.770 188.770

139.449 0

6.203.652 14.517.875
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn...
Andre personaleomKkostNiNger.....c.covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiinann...

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenees
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022......cccoeeiiieerenneeeeneeeeeneerenneesenneeenns
LI 12T o T PP
Kostpris 31. december 2022.........ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiennnenn,

Opskrivninger 1. januar 2022.......ccoeiiiitirineeeennnerennnencnnnens
Opskrivninger 31. december 2022...........coccvviiiiiiiiinennnnnn.

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022.......cccceeiiiiiiiiiiieiiinnennn.
Arets afsKriVNINGEr ....vvviiieiieiie e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2022.........................

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022......................

Vaerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter
I 4 PP

2022
kr.

2
343.330
3.279
4,598

351.207

1.639
1.193

2.832

0
684.174

684.174

105.351
-61.829

43.522

Grunde og
bygninger

56.641.627
455.247
57.096.874

11.173.825
11.173.825

9.321.421
1.113.046
10.434.467

57.836.232

48.459.023

2021
kr.

2
429.712
4.731
4.203

438.646

2.770

2.770

1.786
633.516

635.302

162.887
-55.298

107.589

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

1.548.666
109.328
1.657.994

0
0

1.111.441
116.826
1.228.267

429.727

10

Note
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 1.000 stk. a nom. 1.000 Kr......eoveeeieenneenneennnennnennn. 1.000.000 1.000.000

1.000.000 1.000.000

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 36.790.993 359.452 34.061.277 37.204.662

36.790.993  359.452 34.061.277 37.204.662

Tinglyst gald pa ejendommene @rnevej 11 og Markedsvej 40 udger ligeledes en galdspost til
Nykredit. Tinglyst hovedstol 2.059 tkr. med en restgaeld pa 975 tkr. pr. 31. december 2022.

Gaeldsposten er anvendt til byfornyelsesprojekt pa ejendommene. Arlige renter og afdrag er
100% offentligt stgttet, og gaeldsposten er ikke indregnet i balancen, da den anses for mod-
svaret af tilsvarende tilgodehavende tilskud.

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser
Der pahviler selskabet saedvanlige branchemaessige garantier.

Indestaende 288 tkr. i Grundejernes Investeringsfond er bundet efter reglerne om §18b hen-
saettelser.

De ikke bundne henlaeggelser i Grundejernes Investeringsfond §18 udger ultimo aret 0 tkr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet hafter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige selskaber i den sambe-
skattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kilde-
skatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Nordjysk
Ejendomsselskab Holding A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 36.791 tkr., er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 57.836 tkr.

Herudover er der gald til realkreditinstitutter pa 975 tkr., hvor der er ydet delvis offentlig
stotte til renter, bidrag og afdrag.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nordjysk Ejendomsselskab A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning ved lejeindtaegter fra udlejning af bolig og erhvervslejemal indregnes i resultat-
opgarelsen i henhold til indgaede lejekontrakter.

Omsaetningen er sammendraget med omkostninger i overensstemmelse med arsregnskabslovens §32.

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.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive pensioner samt andre omkostninger til social
sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser
fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret.

Skat

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

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 25 ar 60 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevviiiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 5-10 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Verdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i tilknyt-
tede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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 om-
saetningsaktiver og geeld.

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 resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-
taegter i de efterfglgende ar.



