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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2015 - 30.
september 2016 for Ejendomsselskabet Nordager 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. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2015 - 30. september 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vamdrup, den 7. november 2016

Direktion

Dianna Lund

Bestyrelse

Henning Iver Hansen Jan Riis Nielsen Erik Damgaard Nielsen
Formand

Otto Popp Clausen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nordager A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nordager A/S for regnskabsaret 1. oktober 2015 -
30. september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kolding, den 7. november 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Henning Wiese
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er tilfredsstillende.

Som led i afdaekning af renterisikoen har selskabet indgaet en renteswap-aftale. Ved udgangen af
regnskabsaret har aftalen en negativ markedsvaerdi pa 3,6 mio. kr., og denne er indregnet direkte pa
egenkapitalen.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Nordager A/S for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af investeringsejendomme og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkost-
ninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

ZEndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopgerelsen lgbende.
RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste

Nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger er sammendraget til én post benavnt

bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning
Indtaegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode de vedrgrer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsejendommene og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer
er dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og omkostninger, kursregulering af
geeld og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen 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

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

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.
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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.

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 fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Under periodeafgransningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes urealiserede veerdi-
reguleringer direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciuiiiiianianeeeaieeneeneeneeneanens
Vaerdiregulering af investeringsejendomme.......................
DRIFTSRESULTAT ....cctiitiiiiiieieieieieeneeieeneeneeneeneanens

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKkostninger.......cccvvviiiiiiiiiiiiieieennns

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeiiieeeeeens
SKat af Arets reSULtAL....veeeeieeieieienienieneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...iiiniiiiiiiieeiieeii et etie et e eeieeeaneees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiecrr e

Note

2015/16
kr.

2.852.600

-186.000

2.666.600

95.382
-1.149.808

1.612.174

-354.679

1.257.495

1.257.495

1.257.495

2014/15
tkr.

2.422

850

3.272

119
-1.235

2.156

-475

1.681

1.681

1.681
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BALANCE 30. SEPTEMBER
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER ...

Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e,
[ |7 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiieieieeieeieeieeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

Note 2016
kr.

39.120.000
2 39.120.000

39.120.000
52.851
45.135

97.986
1.400.000
1.497.986

40.617.986

10

2015
tkr.

39.306
39.306

39.306
55

49

104
1.400
1.504

40.810
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Aktiekapital....ooveeiriieiiiiiiiiiiiiieiii i ern e
Overfart overskud......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn,

EGENKAPITAL ....otiitiiiiiiiiiiieieieieieneeneeneeae
Henseettelse til udskudt skat.........cccceveeveennn...
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccccvveiviiiinnnnnnn..
BanKlANn .....oueviieiiiee e
Huslejedepositum.....coceiviiiiriiieiriieiiniieereneenenns
Langfristede gaeldsforpligtelser..........................
Kortfristet del af langfristet gaeld............cccoeiiits

Geeld til pengeinstitutter.......ccovvviiiiiiiiiiinennnne.
Gaeldsbreve ....c.vviiiiiiii e

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

540.000
9.736.409

10.276.409
1.093.477
1.093.477
20.902.382
1.428.122
22.330.504
1.252.000
359.921
740.880
3.927.295
637.500
6.917.596
29.248.100

40.617.986

11

2015
tkr.

540
8.461

9.001
734
734

22.035
1.393
23.428
1.395
1.099
706
3.937
510
7.647
31.075

40.810
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NOTER
2015/16 2014/15
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 354.679 475
354.679 475
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStpris 1. OKEODEI 2015, . ittt i e et et eeie e eeiaeeaanes 38.456.087
Kostpris 30. september 2016..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e eeieeeieeanaeas 38.456.087
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2015......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenees 849.913
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -186.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2016...........c..ccccvviiiinnnnn. 663.913
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016..........c..cccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 39.120.000
Ejendommen er malt pa basis af en afkastbaseret model.
Egenkapital
Overfort
Aktiekapital overskud lalt
Egenkapital 1. oktober 2015.....c.ccvvieiiriiniininninninnennns 540.000 8.461.309 9.001.309
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...................... 17.605 17.605
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevveven.n.. 1.257.495 1.257.495
Egenkapital 30. september 2016.............ccccevvnennnnn, 540.000 9.736.409 10.276.409

| regnskabsaret 2011/12 er der foretaget kapitalforhgjelse med tkr. 40 til kurs 14.750 ved
konvertering af gaeld 5.900.000 kr.

2016 2015
kr. tkr.
Aktiekapital
Aktiekapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 540.000 stk. @anom. T Kr..ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianee, 540.000 540

540.000 540

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/10 2015 30/9 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Banklan......ccvevevevninininininnn, 23.430.358 22.154.382 1.252.000 17.094.475
Huslejedepositum................. 1.393.289 1.428.122 0 1.428.122

24.823.647 23.582.504 1.252.000 18.522.597

Eventualposter mv.
Som led i sikring af indregnede transaktioner anvender selskabet renteswap som
sikringsinstrument. Det urealiserede tab udger tkr. 3.623 og er indregnet pa egenkapitalen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebreve nom. 31 mio. kr. med pant i
investeringsejendomme med regnskabsmaessig vaerdi pr. 30.9.2016 pa 39.120 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld er der givet transport i lejekontrakt samt entreprengrgaranti.

Indestaende pa sikringskonto 1.400 t.kr. er stillet til sikkerhed for bankgaeld.

13

Note



