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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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 30. marts 2020

Direktion:

Peter Knudsen

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 2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet 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 review-
konklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederikshavn, den 30. marts 2020

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 tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



|IBDO

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 N

2019
kr.

3.047.267

-488.680
-1.135.713

1.422.874

970
-912.930

510.914

-92.661

418.253

418.253

418.253

2018
kr.

2.860.816

-525.673
-1.107.859

1.227.284

10.784
-1.087.521

150.547

-60.519

90.028

90.028

90.028
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde og bygninger..............

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...

Materielle anlagsaktiver

Lejedepositum og andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER.................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c..ccceee.e.

Andre tilgodehavender

Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,

Tilgodehavender.................

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Veaerdipapirer............c.........

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.........cooviiiin

Note 2019
kr.

60.431.498
399.078
5 60.830.576

20.354
6 20.354

60.850.930
2.000
255.763
50.305
308.068

50.000
50.000

444

358.512

61.209.442

2018
kr.

58.003.394
443.661
58.447.055

19.955
19.955

58.467.010
86.830
214.155
4.167
305.152

250.000
250.000

444

555.596

59.022.606



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Reserve for opskrivninger.......ovviiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...uniiiitiiiiiiii et eeeieee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiic i eeenaes

Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiin...
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeieeaenas
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnennns
Selskabsskat,..oveiereiireiii i e e
ANden Gald...coiniiiii i e e e
Periodeafgraansningsposter......cocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

10

10

11

12

2019
kr.

1.000.000
7.732.571
4.596.570

13.329.141

2.252.236

2.252.236

37.272.456
37.272.456

721.738
133.682
254.356
1.581.019
221.749
5.443.065
0
8.355.609

45.628.065

61.209.442

2018
kr.

1.000.000
7.872.020
4.038.868

12.910.888

2.381.324

2.381.324

35.054.548
35.054.548

705.197
169.392
216.371
2.031.901
197.997
5.341.095
13.893
8.675.846

43.730.394

59.022.606
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
3 (2018: 3)

LN 08 QaGEI 1 eutettieeieeneeeteeeeanneeeseeennnneeesseesnnnneesseanns
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin...
Andre personaleomKostNiNger......cevvviiiieiiiiieiieiieeeenneeeennnes

Andre finansielle indtaegter
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 skat vedrgrende tidligere ar............oovveevenenennnnns
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2019....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiieeeeeaannnnaess
LI 1T o T~ PP
Kostpris 31. december 2019........cccceviiiiiiiiiiiniinnennnennnnnn.

Opskrivninger 1. januar 2019......coiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeanaaens
Opskrivninger 31. december 2019..........ccoiviiiiiiiiiiiennnn..

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019......c.cciviiiiiiiiiiiiiennnenn.,
Arets afsKrVNINGEr .....uvviiieiii e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2019..........c..ccceeeeeenn.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019......................

Verdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter
2y I 4 I P PP PPPRPY

2019
kr.

482.123
5.705
852

488.680

970

970

14.246
898.684

912.930

221.749
0
-129.088

92.661

Grunde og
bygninger

52.926.072
3.465.555
56.391.627

11.173.825
11.173.825

6.096.503
1.037.451
7.133.954

60.431.498

50.517.946

2018
kr.

520.301
5.372
0

525.673

10.784

10.784

24.951
1.062.570

1.087.521

197.997
39.160
-176.638

60.519

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

1.242.411
53.679
1.296.090

0
0

798.750
98.262
897.012

399.078

10

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Lejedepositum
og andre
tilgodehavender
KOStpris 1. JaNUAr 2010, ... .ciiieeiiitiiitreiteeenneeeaneeeennnerennnesennsesonnssnnnes 19.954
L 12T o= PP 400
Kostpris 31. december 2019.......cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiieiei e eeieeeieeanaeaaenn 20.354
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen, 20.354
2019 2018
kr. kr.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 1.000 stk. a nom. 1.000 Kr......ccoeeiieiiieiiineineennnenne. 1.000.000 1.000.000
1.000.000 1.000.000
Egenkapital
Selskabs-  Reserve for Overfort
kapital opskrivninger resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019..........ccoeeeneeen 1.000.000 7.872.020 4.038.868 12.910.888
Overfarsel til/fra andre poster................. -139.449 139.449
Forslag til resultatdisponering.................. 418.253 418.253

Egenkapital 31. december 2019.............. 1.000.000 7.732.571 4.596.570 13.329.141

11

Note
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NOTER

Hensaettelse til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
veaerdier pa tilgodehavender, materielle anlaegsaktiver samt laneomkostninger.

Belabet specificeres saledes:

Regnskabsmaessig Skattemaessig
veerdi veerdi
Grunde og bygninger.......cccooiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 60.431.498 48.326.781
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.......... 399.078 146.782
Installationer.....cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 0 1.800.334
LAneomKOStNINGEr . .evvvirinenieieeeerenenenenenanes 0 572.645
Grundejernes Investeringsfond..................... 253.404 0
61.083.980 50.846.542
Hensaettelse til udskudt skat........................
2019
kr.
Udskudt skat 1. Januar........ceeeeieiiiiieiriiieiriieeienneerennneeennees 2.381.324
Arets udskudte skat i resultatopgarelsen............cccovuveneenen... -129.088
Udskudt skat 31. december............cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiineinnnen. 2.252.236
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter... 37.994.194 721.738 34.192.465 35.759.745
37.994.194  721.738 34.192.465 35.759.745

Midlertidig
forskel

12.104.717
252.296
-1.800.334
-572.645
253.404
10.237.438

2.252.236

2018

kr.

2.557.962
-176.638

2.381.324

Kortfristet
del primo

705.197

705.197

Tinglyst gaeld pa ejendommene @rnevej 11 og Markedsvej 40 udger ligeledes en gaeldspost til
Nykredit. Tinglyst hovedstol 2.059 tkr. med en restgaeld pa 1.155 tkr. pr. 31. december 2019.

Galdsposten er anvendt til byfornyelsesprojekt pa ejendommene. Arlige renter og afdrag er
100% offentligt stottet, og gaeldsposten er ikke indregnet i balancen, da den anses for mod-

svaret af tilsvarende tilgodehavende tilskud.

12

Note

10
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 11
Eventualforpligtelser
Der pahviler selskabet saedvanlige branchemaessige garantier.
Indestaende, 255 tkr., i Grundejernes Investeringsfond er bundet efter reglerne om §18b hen-
saettelser. Belgbet er indeholdt i andre tilgodehavender.
De ikke bundne henlaeggelser i Grundejernes Investeringsfond §18 udger ultimo aret 128 tkr.
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den sam-
beskattede 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 12

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 37.994 tkr., er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 60.431 tkr.

Herudover er der geeld til realkreditinstitutter pa 1.155 tkr. hvor der er ydet delvis offentlig
stotte til renter, bidrag og afdrag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nordjysk Ejendomsselskab A/S for 2019 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.

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

Hvor der leveres produkter med hgj grad af individuel tilpasning, foretages indregning i nettoomsaet-
ningen i takt med, at produktionen udfgres, hvorved omsaetningen svarer til salgsvaerdien af arets ud-
forte arbejder (produktionsmetoden). Denne metode anvendes, nar de samlede indtasgter og omkost-
ninger pa kontrakten og feerdiggarelsesgraden pa balancedagen kan skennes palideligt, og det er sand-
synligt, at de skonomiske fordele vil tilga selskabet.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til annoncer, administration 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 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 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.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Vardiforringelse af anlagsaktiver

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

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

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme 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.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Vaerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer, aktier og andre
vaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Bgrsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.

Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 vedragrende 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 resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

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.



