@edmark

Nordens Obligationer IX A/S

Strandboulevarden 89, 1., 2000 Kgbenhavn @.

CVR-nr. 39413019
Arsrapport

1. januar - 31. december 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzere generalforsamling den 27. maj 2021.

Christian Simonsen

Dirigent

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab Amember of

CVR-nr.: 29442789 Mgi worldwide / #
_—

redmark.dk



Indholdsfortegnelse

@edmark

Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020
Resultatopggrelse

Balance

Egenkapitalopggrelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

10
11
12

Kundenr. Nordens Obligationer IX A/S - Arsrapport for 2020



@edmark

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 for Nordens Obligationer IX A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn @., den 27. maj 2021

Direktion

Michael Jeong-Ill Lee

Bestyrelse

Tomas Otto Berg Michael Jeong-lll Lee Sgren Brinkmann
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Nordens Obligationer IX A/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Nordens Obligationer IX A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraek-
keligt 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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
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 hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 27. maj 2021

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Rasmus Svaerke
statsautoriseret revisor
mne42871
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Nordens Obligationer IX A/S
Strandboulevarden 89, 1.
2000 Kgbenhavn @.

CVR-nr.: 39413019

Stiftet: 2. marts 2018
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

1. regnskabsar

Tomas Otto Berg, Formand
Michael Jeong-Ill Lee

Sgren Brinkmann

Michael Jeong-Ill Lee

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

Nordens A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er, direkte eller indirekte at investere i fast ejendom, herunder ved ejerskab af
kapitalandele i andre selskaber og al virksomhed, som efter bestyrelsens skgn er beslaegtet hermed
samt at udstede konvertible obligationer. Selskabets hovedaktivitet er investeringer i tyske
udlejningsejendomme.

Selskabets ejer pt. ingen ejendomme.

Markedsforhold

Det tyske ejendomsmarked udvikler sig til stadighed positivt, og den generelle efterspgrgsel af
investeringsejendomme pa det tyske marked har gennem de seneste ar vaeret stigende. Den positive
udvikling vedrgrer primaert boligejendomme, hvor bade priserne og lejeniveauet er stigende.

Selskabet er stadig positivt overfor det tyske ejendomsmarked, og ser fortsat gode muligheder for en
langsigtet investering i tyske boligudlejningsejendomme.

Arets aktiviteter

Det primaere fokus i aret har veeret identifikation af attraktive investeringsejendomme, og de
indledende forberedelser til den fremtidige investering. Der er i arets lgb ligeledes arbejdet pa at gge
likviditeten i selskabet saledes, at selskabet er i stand til at foretage investeringer, sa snart selskabet har
identificeret en ejendom som opfylder selskabets kriterier og krav.

Selskabet vurderer Ipbende markedet for attraktive investeringsejendomme for kommende kgb af en
ejendom.

Arets resultat
Selskabets resultatopggrelse for 2020 viser et resultat pa -3.484.399 kr., og selskabets balance pr. 31.
december 2020 viser en egenkapital pa 12.968.522 kr.

Resultatet er som forventet.

Forventninger til aret 2021

Fokus for 2021 vil fortsat vaere pa at ¢ge likviditetsberedskabet, og identificere attraktive
investeringsejendomme for at kunne fglge selskabets strategi om opkgb af en attraktiv ejendom pa det
tyske marked. Det forventes, at selskaber i 2021 far afsluttet kgbet af en ejendom.

Begivenheder efter regnskabsarets udighb

Udbredelsen af COVID-19 er stadig en faktor som vil kunne pavirke selskabets finansielle stilling.
Situationen har dog pa nuveerende tidspunkt ikke haft en negativ indflydelse pa selskabet. Og uagtet
den nuvaerende situation forventes det ikke at udbruddet pavirker selskabets fortsatte drift.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2020 2019

Note kr. kr.

Bruttotab -1.849.117 -4.051.734

1 @vrige finansielle omkostninger -1.662.489 -884.982

Resultat for skat -3.511.606 -4.936.716

2 Skat af arets resultat 27.207 3.062

Arets resultat -3.484.399 -4.933.654
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -3.484.399 -4.933.654

Disponereti alt -3.484.399 -4.933.654
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Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.408.327 15.935.415
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.561 3.385
Tilgodehavende selskabsskat 27.207 3.062
Andre tilgodehavender 15.450 0
Tilgodehavender i alt 1.457.545 15.941.862
Likvide beholdninger 37.917.446 21.749.914
Omsaetningsaktiver i alt 39.374.991 37.691.776
Aktiver i alt 39.374.991 37.691.776
Nordens Obligationer IX A/S - Arsrapport for 2020 8
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Balance 31. december

Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt resultat -13.468.522 -9.984.124
Egenkapital i alt -12.968.522 -9.484.124
Geaeldsforpligtelser
3 Konvertible og udbyttegivende gzldsbreve 51.896.806 46.169.819
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 51.896.806 46.169.819
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 42.375 793.251
Geeld til tilknyttede virksomheder 370.723 212.830
Anden gzeld 33.609 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 446.707 1.006.081
Galdsforpligtelser i alt 52.343.513 47.175.900
Passiveri alt 39.374.991 37.691.776
4 Eventualposter
Nordens Obligationer IX A/S - Arsrapport for 2020 9
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedska-

pital Overfgrt resultat lalt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 -9.984.123 -9.484.123
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -3.484.399 -3.484.399
500.000 -13.468.522 -12.968.522
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Noter

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat

Konvertible og udbyttegivende galdsbreve

Konvertible og udbyttegivende galdsbreve i alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Konvertible og udbyttegivende geldsbreve i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

Eventualposter

Sambeskatning

2020 2019

kr. kr.

9.374 587
1.653.115 884.395
1.662.489 884.982
-27.207 -3.062
-27.207 -3.062
51.896.806 46.169.819
0 0
51.896.806 46.169.819
51.896.806 46.169.819

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Nordens A/S, CVR-nr. 29834903 som admini-

strationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for

den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-

skabets haeftelse udggr et andet belgb.

Nordens Obligationer IX A/S - Arsrapport for 2020
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordens Obligationer IX A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten aflaegges i danske kroner. Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsaetning samt andre eksterne omkostninger.
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 og for betalte
acon-toskatter.

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 acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Nordens Obligationer IX A/S solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Gealdsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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