&

daDDEre revision

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Nodin Ejendomme ApS
Neorregade 20
4600 Kage

(CVR-nr. 33 59 95 95)

Arsrapport for 2016

samling den /1S 2017

Godkendt pa selskabets ordi

/ ' Dirigent

Galoche Allé 6 4600 Kege T 56 64 0500 F:56 640525 E: post@addere.dk  W: addere.dk

Uafhaengigt medlem af DFK International

CVR: 34 58 99 92




Nodin Ejendmme ApS

Indholdsfortegnelse

Side
Selskabsoplysninger 2
Pategninger
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors erkleeringer 4
Ledelsesberetning
Beretning 6
Arsregnskab for 1. januar - 31. december 2016
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopggrelse 11
Balance 12

Noter 14




Nodin Ejendmme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Nodin Ejendmme ApS
Ngrregade 20
4600 Koge

CVR-nr.: 33599595
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2016

Direktion Gert Nodin

Revisor Addere Revision
statsautoriseret revisionspartnerselskab
Galoche Alié 6, 4600 Kgge
www.addere.dk




Nodin Ejendmme ApS

Ledelsespategning 3 ‘

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

Arsrapporten er aflagt 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.

godkendelse.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens

e

Kage, den 26. m7/ 7
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Direktion U |
Gert Nodin , ;
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Nodin Ejendmme ApS

Den uafhangige revisors erklzaeringer

Til kapitalejerne i Nodin Ejendmme ApS
Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nodin Ejendmme ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse 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 elier fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt
planleegger og udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores
konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger
med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmeessigt, andre i vicksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved
en revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resuitatet af selskabets aktivitet for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors erklaeringer 5

Udtaleise 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.

I tilknytning til vores udvidet gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
Kgge, den 26. maj 2017

Addere Revision

statsautoriseret revisionspartnerselskab
(CVR-nr. 34 58 99 92)

statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning | 6

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er investering og udlejning af ejendomme.
Arets udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er et overskud pa kr. 22.754. Der henvises i gvrigt til resultatopgerelsen for tiden 1.
januar - 31. december 2016 og balancen pr. 31. december 2016.

Arets resultat vurderes af ledelsen som tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Nodin Ejendmme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som felge af eendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil
fraga virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostprisen og det nominelle belab.

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

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til kaber
har fundet sted inden &rets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes

modtaget. Nettoomsastningen indregnes med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med
salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning 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

Moderselskabet Nodin Holding ApS er administrationsselskab og betaler dermed koncernens
samlede selskabsskat til skattemyndighederne. Skyldig og tilgodehavende selskabsskat, som
endnu ikke er afregnet med administrationsselskabet, indregnes i balancen som 'Geeld til
tilknyttede virksomheder' eller 'Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder'.

BALANCEN
Materielle anleegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og eventuel restvaerdi:

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggerelsen under andre driftsindteegter
henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved forste maling til kostpris og reguleres herefter lgbende til
dagsvaerdi. Regulering til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdi opgeres ud fra en maling baseret pa en ekstern vurdering fra vurderingsmand, der er
baseret pa de faktuiske forhold pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmeaessige vaerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver omfatter, afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig
veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle
vedrgrende ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse -
bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have
effekt pa det regnskabsmeessige resultat eller den skattepligtige indkomst.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Udskudte skatteforpligtelser prassenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetiilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan
beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere

ars skattepligtige indkomster.

Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet, i det omfang der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Finansielle forpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopg@relsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel
veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note
Bruttofortjeneste
Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

2 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Anvendelse i alt

11
2016 2015

kr. kr.
201.526 191.136
25 28
-96.800 -97.479
-73.324 -39.965
31.427 53.720
-8.673 -10.030
22.754 43.690
22.754 43.690
22.754 43.690




Note

3

Balance pr. 31. december

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVER I ALT

Nodin Ejendmme ApS

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
OMSAETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER I ALT

12
2016 2015
kr. kr.

6.900.000 6.900.000
6.900.000 6.900.000
6.900.000 6.900.000
9.250 0
15.897 15.742
25.147 15.742
53.576 215.099
78.723 230.841
6.978.723 7.130.841
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Balance pr. 31. december

PASSIVER

Note

Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL | ALT
Udskudt skat
HENSATTELSER | ALT
Geeld til realkreditinstitutter
4 Langfristet geeld i ait
Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tienesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld
Kortfristet geaeld i alt
GALD | ALT
PASSIVER I ALT
5 Eventualposter

6 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

7 Seerlige oplysninger til arsregnskabet

13
2016 2015
kr. kr.

80.000 80.000
839.788 817.034
919.788 897.034
348.893 328.428
348.893 328.428
3.140.936 3.340.066
3.140.936 3.340.066
118.784 0
11.751 11.750
2.397.507 2.512.499
41.064 41.064
2.569.106 2.565.313
5.710.042 5.905.379
6.978.723 7.130.841
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Nodin Ejendmme ApS

Noter

14

2015
kr.

-15.008
25.038

2016
kr.

Personaleomkostninger
Der har i regnskabsaret ikke veeret ansatte.
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -11.792
Arets regulering af udskudt skat 20.465

8.673

10.030

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er veerdiansat pa baggrund af en ekstern meaeglervurdering,

suppleret med afkast beregning.

Langfristet gaeld

Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 ar 2.647.580

2.777.072
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2016 2015
kr. kr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret overfor moder- og sgsterselskabers geeld til pengneinstitut.
Selskaberne i koncernen har et samlet kreditmaksimum op til kr. 5.800.000.

Sambeskatning

Nodin Ejendmme ApS heefter solidarisk for den samlede skat af sambeskatningsindkomst
samt indeholdt udbytteskat og renter for alle de selskaber, der er omfattet af
sambeskatningen, indtil de er betalt til SKAT. Eventuelle senere Korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medfere at selskabets haeftelse udger et starre belab.

Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Nodin Holding ApS,
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet felgende sikkerheder:

Realkredit pantebrev i ejendom, nominelt 3.348.000
Bogfart veerdi af ejendom 6.900.000

Sarlige oplysninger til arsregnskabet

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er vaerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en
afkastbaseret model. Generelt vurderer ledelsen, at der er kommet sterre pres pa
huslejesatserne og krav om kortere opsigelsesmuligheder pa erhvervslejemal. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i
afkastmodellerne, er realistiske i det nuvaerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en
subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring vaerdien af selskabets
investeringsejendomme.




