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Brini

NIBE-BYG EJENDOMME APS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018 for
NIBE-BYG EJENDOMME APS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nibe, den "L ((/‘f‘ \q

Direktion

Alex.ViIIadsen
Direktor
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Rrini

NIBE-BYG EJENDOMME APS

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i NIBE-BYG EJENDOMME APS

Vi har opstillet arsregnskabet for NIBE-BYG EJENDOMME APS for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere &rsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt &rsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den f "7"(?

Attiri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 33357966

Jesper Ovesen
Statsautoriseret revisor
mne28659
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NIBE-BYG EJENDOMME APS

Rini

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

NIBE-BYG EJENDOMME APS
Eventyrbakken 35

9240 Nibe

36424850

30-10-2014

01-01-2018 - 31-12-2018

Alex Villadsen, Direktgr

Attiri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Vandmanden 10A

9200 Aalborg SV

CVR-nr.: 33357966
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Bini

NIBE-BYG EJENDOMME APS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering samt udlejning af ejendomme.
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NIBE-BYG EJENDOMME APS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for NIBE-BYG EJENDOMME APS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
i\rsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

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

Tilgodehavender, geaeld og andre monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle
poster.

Langfristede aktiver, der er er kgbt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvzerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fplge af eendrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
0g -gevinst over Ipbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges,
og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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NIBE-BYG EJENDOMME APS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, endring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjalpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, s&fremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Nettoomsaetning fra levering af serviceydelser indregnes lineaert i nettoomsaetningen, i takt med leveringen af
ydelsen.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstandig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindteaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Skat af rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses

skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

-8-
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NIBE-BYG EJENDOMME APS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

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

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiandringer.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

£ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten ‘Vaerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger p3 investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 5,5
og 7,7 %, athaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages
hgjde for lejekontraktens Ipbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gaelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte,
som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen.
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NIBE-BYG EJENDOMME APS

Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skatte aktiver males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgzeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

=10=
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Rrigi

NIBE-BYG EJENDOMME APS

Resultatopggrelse

2018 2017
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.552.737 1.841.267
Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver 3.872.172 2.343.162
Driftsresultat 5.424.909 4.184.429
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomheder 16.064 0
Finansielle omkostninger 1 -748.796 -1.006.692
Resultat fgr skat 4.692.177 3.177.737
Skat af arets resultat -1.032.518 -699.102
Arets resultat 3.659.659 2.478.635
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 3.659.659 2.478.635
Resultatdisponering 3.659.659 2.478.635
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Rrini

NIBE-BYG EJENDOMME APS

Balance 31. december 2018

2018 2017
Note kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 39.709.856 27.372.291
Investeringsejendomme under opfgrelse 1.308.899 1.400.000
Materielle anlaegsaktiver 41.018.755 28.772.291
Anlaegsaktiver 41.018.755 28.772.291
Andre tilgodehavender 235.474 3.400
Tilgodehavender 235.474 3.400
Likvide beholdninger 0 2.627.878
Omsaetningsaktiver 235.474 2.631.278
Aktiver 41.254.229 31.403.569
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NIBE-BYG EJENDOMME APS

Balance 31. december 2018

2018 2017

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 2 50.000 50.000
Overfgrt resultat 3 10.703.483 7.043.824
Egenkapital 10.753.483 7.093.824
Henszettelser til udskudt skat 2.730.321 1.878.443
Hensatte forpligtelser 2.730.321 1.878.443
Geeld til realkreditinstitutter 22.084.383 17.299.834
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 22.084.383 17.299.834
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 630.000 502.174
Geeld til banker 2.651.563 2.332.282
Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.000 7.650
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 429.113 37.065
Geeld til tilknyttede virksomheder 721.939 1.499.595
Selskabsskat 180.640 183.606
Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 114.476 215.596
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 512.611 0
Deposita 438.700 353.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.686.042 5.131.468
Galdsforpligtelser 27.770.425 22.431.302
Passiver 41.254.229 31.403.569
Usikkerhed ved indregning og maling 5
Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 7
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NIBE-BYG EJENDOMME APS

Noter

2018 2017
1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 48.177 0
Andre finansielle omkostninger 700.619 1.006.692
748.796 1.006.692
2. Virksomhedskapital
Saldo primo 50.000 50.000
Saldo ultimo 50.000 50.000
Selskabskapitalen har vaeret uzendret siden stiftelsen.
3. Overfgrt resultat
Saldo primo 7.043.824 4.565.189
Arets tilgang 3.659.659 2.478.635
Saldo ultimo 10.703.483 7.043.824
4. Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 22.084.383 630.000 19.813.000
22.084.383 630.000 15.813.000

5. Usikkerhed ved indregning og maling
Investeringsejendomme er optaget til vurderet dagsvaerdi, som er fastlagt med baggrund i fglgende forudsaetninger:

Ejendomme er optaget til en samlet vaerdi p4 t.kr. 39.710.

Dagsveerdierne er fastlagt pa grundlag af en budgetteret nettolejeindtaegt for 2019 pa t.kr. 2.223.

Ved vaerdiansattelsen af ejendommen er anvendt en kapitaliseringsfaktor p& mellem 5,5 og 7,7 %, som med
baggrund i markedssituation og tilgeengelighed af lejere vurderes palidelig. Ejendommene er beliggende centralt i
Nibe, Aalborg Kommune og en ejendom beliggende centralt i Randers. Der er i alt tale om udlejning af 5 butikslokaler
samt flere boliglejemal.

Der erisagens natur usikkerhed forbundet med foretagelse af vurdering af dagsvaerdi af grunde og bygninger og
denne usikkerhed er forbundet med usikkert marked for fast ejendom, samt usikkerhed om muligheder for
finansiering af fast ejendom. £ndring i afkastkravet i opad- eller nedadgéende retning med 0,50% vil pavirke
ejendommens vurderede dagsvaerdi med hhv ca. t.kr. -3.267 og ca. t.kr. +3.913.

Veardiansaettelsen af investeringsejendom har vasentlig indflydelse pa egenkapital og finansielle stilling og en anden

vurdering af veerdien af grunde og bygninger kan/vil have en vasentlig indvirkning pa selskabets egenkapital og
finansielle stilling.
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6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Nibe-byg Holding ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

Der er herudover ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter pr. statusdagen t.kr. 22.963 er afgivet pant i investeringsejendomme, pr.
statusdagen opfert til t.kr. 41.019.

Der er herudover ingen sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.
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