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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Nordkraft Invest Il ApS.

Arsrapporten aflaegges 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.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Ejstrupholm, den 10. februar 2017

Direktion:

Hans Jargen Mikkelsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Nordkraft Invest Il ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Nordkraft Invest Il ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, 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 og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden 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
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Ejstrupholm, den 10. februar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bent Jensen
Statsautoriseret revisor



|IBDO "

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift af investeringsejendomme. Investeringsejendommene
omfatter bade erhvervs- og boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme er vardiansat med baggrund i en afkastbaseret model, hvor der kan veere
usikkerhed om markedets vurdering af afkastkravet, da antallet af sammenlignelige handler har vaeret
begraenset.

| den udstrakning markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes
forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er som forventet.

Selskabet har negativ egenkapital hvilket ikke anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

Note
BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness 1
PersonaleomKkoStNINGer .. .cc.ueirreiriitieeieeeeneerenneerenneeeennees 2
Dagsveaerdiregulering af gaeld vedrerende investeringsejendom-
111 PP
DRIFTSRESULTAT .....uiiiiiiiiiiiiiieeieeneeeeneeneeneeneeneeneanees
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 3
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, 4
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiieieieieieeseeieeneeneenaaneas
Skat af Arets resUltat.......ocoeueeeeeeieenineieieeieieeeiereeaenenanns 5
ARETS RESULTAT ...cvniiniiiiiieeieeieeieeieeieeteeteeaeereeneenennns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

2016
kr.

1.054.016

-432

113.527

1.167.111

2.252
-459.657

709.706

258.144

967.850

967.850

967.850

2015
kr.

16.705.931

-338.393

416.730

16.784.268

18.042
-1.025.578

15.776.732

-6.163.406

9.613.326

9.613.326

9.613.326
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMME. ... .viveeeirieeieieereneerenneeecnnnenes
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLZEGSAKTIVER.....cotiitiiiiiiiiieiieiieiieieieieeieeneeneeeas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder...................
Andre tilgodehavender........coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag...........cccoceeviinnen..
Tilgodehavender........c.oviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...oeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskUd. ....ooovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieaannn,

EGENKAPITAL ..ottt

Geeld til realkreditinstitutter.........coooiiiiiiiiiiiiniinnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccooieiiiiiiiiiin.

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovvvviiiiiiiiiiiiii.
Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeennees
Anden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccccovviiiiiiiiininnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....cc.iiuiiiiiiiiiinnennienenneeneenenns

PASSIVER. ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved going concern

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

10

11

12

2016
kr.

21.600.000
21.600.000

21.600.000
72.216
33.350

258.144
363.710
363.710

21.963.710

80.000
-9.811.897

-9.731.897

24.247.335
24.247.335

760.379
5.965.427
722.466
7.448.272
31.695.607

21.963.710

2015
kr.

21.600.000
21.600.000

21.600.000
0

0

62.571
62.571
62.571

21.662.571

80.000
-10.779.746

-10.699.746

25.121.241
25.121.241

755.156
5.895.404
590.516
7.241.076
32.362.317

21.662.571
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NOTER
Note
Oplysning om saerlige poster 1
Selskabet har i 2015 faet en akkordordning pa 15.941 tkr. med selskabets pengeinstitut.
Akkorden er indregnet under andre driftsindtaegter i resultatopgerelsen.
2016 2015
kr. kr.
Personaleomkostninger 2
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
W o T o 1= T 1= P PP 0 301.626
PeNSIONEN. . .ei e 432 20.923
Andre personaleomKostNiNger......cevvviiiieiiiiieiieiieeeenneeeennnes 0 15.844
432 338.393
2016 2015
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter 3
Tilknyttede virksomheder........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 0 18.042
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccoovviiiiiiiiiiiiiiii e 2.252 0
2.252 18.042
Andre finansielle omkostninger 4
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiieinnenennnns 459.657 1.025.578
459.657 1.025.578
Skat af arets resultat 5
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -258.144 -62.571
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 0 6.225.977
-258.144 6.163.406
Materielle anlagsaktiver 6
Investeringsejen-
domme
KOStPris 1. JANUA 2016, . .eeiineeirieerenneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnnesennsesonnssnnnes 48.405.153
Kostpris 31. december 2016........ccueeeiiitinneiineeaneeeneeeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 48.405.153
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016......ccvvuiiiiiiiiiiiiiiiieiieeieeeeieeaanns 26.805.153
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.........c..ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens 26.805.153

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 21.600.000



|IBDO

NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2016.......cevvviiiinirinninennnenannn, 80.000 -10.779.747 -10.699.747
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 967.850 967.850
Egenkapital 31. december 2016...........cccccvvevnennn.n.. 80.000 -9.811.897 -9.731.897
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 25.876.397 25.007.714 760.379 17.890.655
25.876.397 25.007.714 760.379 17.890.655

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for HJM-Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 25.008 tkr., er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 21.600 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 44.823 tkr., der giver pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmaessige vaerdi er 21.600 tkr. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed
for mellemvarende med Dronninglund Sparekasse.

Selskabet har herudover givet Dronninglund Sparekasse indtraedelsesret i kreditforeningslan
stort 13.296 tkr.

Usikkerhed ved going concern

Selskabets ledelse forventer, at den lgbende finansiering opretholdes i 2017 til sikring af
fortsat drift. Selskabet har en lgbende dialog med selskabets pengeinstitut herom, og det er
ledelsens forventning, at de fortsat vil stille de nuvaerende kreditfaciliteter til radighed til at
gennemfare den planlagte aktivitet i 2017.

Ledelsen har pa den baggrund aflagt arsrapporten under forudsaetning af fortsat drift.

10

Note

10

11
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NOTER

Note

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 12
Selskabets ejendomme er vaerdiansat med baggrund i en afkastbaseret model, hvor der kan

vaere usikkerhed om markedets vurdering af afkastkravet, da antallet af sammenlignelige

handler har vaeret begraenset. Pga. tomgangsleje og usikkerhed om tomgangsleje
fremadrettet er to ejendomme indregnet til en forsigtig skannet salgsvaerdi.

| den udstraekning markedsrenter aendrer sig og en investors rentekrav aendres, eller
ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nordkraft Invest Il ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

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 godtgarelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer 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 anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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.

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

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

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.

Gealdsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



