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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 for Godsbanen 1A4 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 19. februar 2020

Direktion:

Jeppe Lynge Larsen

Bestyrelse:

Ole Klitgard Friis Ole Mglgaard Kristensen Jeppe Lynge Larsen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Godsbanen 1A4 A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Godsbanen 1A4 A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 2019 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
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.

Udtalelse 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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 19. februar 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Georg Aaen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26734
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LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsveerdi og er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model, baseret pa forventet driftsresultat og et vurderet afkastkrav. | den udstrackning
markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i @vrigt andres, kan ejendommens vaerdi
tilsvarende aendre sig. Som folge heraf knytter sig i sagens natur en generel usikkerhed til
vaerdiansaettelse af ejendommen.

Selskabets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgarelsen samt af
noterne henvises hertil.

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

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvcvevverinininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note

2019
kr.

6.110.532

-93.865
0

6.016.667

98.413
-1.318.751

4.796.329

-1.056.843

3.739.486

5.200.000
-1.460.514

3.739.486

2018
kr.

2.847.576

-122.808
5.228.103

7.952.871

30.705
-1.191.659

6.791.917

-1.496.655

5.295.262

6.300.000
-1.004.738

5.295.262
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereereiieereieiriieeraneerenneerenneeeennneanes
Overfart overskUd.......ooueiiiiiiiiiiiiii i ei e aaas
Forslag til udbytte...ccveiriniiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiee e

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiin...
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieeneeaenns
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiieiiiiiiriieieiierenneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2019

kr.

146.358.276
4 146.358.276

146.358.276
0

5.177.608
172.469
12.245
5.362.322
320.565
5.682.887

152.041.163

600.000
27.551.380
5.200.000

5 33.351.380

8.555.911

8.555.911

105.042.203
6 105.042.203

6 1.081.199
1.083

186.277
1.005.465
2.642.677
174.968
5.091.669

110.133.872

152.041.163

2018
kr.

145.395.525
145.395.525

145.395.525
773
6.300.698
1.091.862
11.659
7.404.992
1.645.691
9.050.683

154.446.208

600.000
29.011.894
6.300.000

35.911.894

8.504.533

8.504.533

106.112.338
106.112.338

1.059.299
0

41.587
121.504
2.524.819
170.234
3.917.443

110.029.781

154.446.208
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018: 1)
W o T o 1= T 1= P P 90.557 121.394
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin... 3.308 1.414
93.865 122.808
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 98.413 30.705
98.413 30.705
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 1.005.465 121.504
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns 51.378 1.375.151

1.056.843 1.496.655

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme
KoStpris 1. Januar 20710, ...ciiiiiiiiitiiiiiiiiteeeeiiieeeeeeeennnaneeeeessnnnseeseannnns 108.930.975
LI LT = PP PPP 962.751
Kostpris 31. december 2019.......cocuiiitiiitiiitiiiiaiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 109.893.726
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnns 36.464.550
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........ccciiiiiiiiiininn, 36.464.550
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......c.ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen, 146.358.276

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommen er beliggende i Aalborg Centrum, og bestar af 100 lejligheder samt 2
erhvervslejemal. Ejendommens dagsveerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdian-
sattelsesmodel, hvor vardien opggres pa baggrund af investeringsejendommens forventede
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for
enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommen i et normalar er vurderet til 6,4 - 6,5
mio. kr. Ved verdianseettelsen er der anvendt et afkastkrav pa ca. 4,4 - 4,5 % under
hensyntagen til ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype.

| den udstrakning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i gvrigt andres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Som falge heraf knytter der sig i sagens natur en
generel usikkerhed til vaerdiansaettelse af ejendommen.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2019.......ccccvvvnneene. 600.000 29.011.894 6.300.000 35.911.894
Betalt udbytte...c.ovvviiriiiiiiiiiiiiiiinenns -6.300.000 -6.300.000
Forslag til resultatdisponering.................. -1.460.514 5.200.000 3.739.486
Egenkapital 31. december 2019.............. 600.000 27.551.380 5.200.000 33.351.380
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter...106.123.402 1.081.199 100.799.007 107.171.637  1.059.299

106.123.402 1.081.199 100.799.007 107.171.637 1.059.299

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 eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for OKF Consult
A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 106.123 tkr., er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 146.358 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Godsbanen 1A4 A/S for 2019 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.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration 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 godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, 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 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.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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

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

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



