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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
26. november 2018 - 28. februar 2019 for Nobina Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 28. februar 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
26. november 2018 - 28. februar 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 11. juli 2019

Direktion

Jens Ingemar Résten
direktor

Bestyrelse

Karl Magnus Rosén Karl Per Vilholm Skargard Martin Daniel Pagrotsky
formand



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Nobina Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nobina Ejendomme ApS for regnskabséret 26. november 2018
- 28. februar 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 28. februar 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 26. november 2018 - 28. februar 2019 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Odense, den 11. juli 2019

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Poul Erik Jacobsen
Statsaut. revisor
MNE-nr. mne10086

Anders Kronborg Choy
Statsaut. revisor
MNE-nr. mne44142



Selskabsoplysninger

Nobina Ejendomme ApS

Fabriksparken 22 2. sal

2600 Glostrup

Hjemmeside: www.nobina.dk

CVR-nr. 40 04 78 67

Regnskabsar: 26. november 2018 - 28. februar 2019
Hjemsted: Glostrup

Bestyrelse

Karl Magnus Rosén, formand
Karl Per Vilholm Skérgard
Martin Daniel Pagrotsky

Direktion
Jens Ingemar Rasten, direktor

Revision

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Rytterkasernen 21

5000 Odense C

Generalforsamling

Ordinar generalforsamling atholdes 11. juli 2019, pa selskabets adresse



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nobina Ejendomme ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere klas-
ser.

Arsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtaegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen 1 den periode, de vedrorer.
Nettoomsatningen méles til dagsverdi og opgeres ekskl. moms og afgifter.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som érets skatter med den del,
der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer foretaget direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanleg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inven-
tar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke péd grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles 1 separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pé de enkelte bestanddele er forskellig.



Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Brugstid
Bygninger 15-30 ér
Serlige installationer 15 ar

Aktiver med en kostpris pd under kr. 13.500 omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under an-
dre driftsindtegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vardi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pé vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsvardi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien op-
gores som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelse af aktivet eller ak-
tivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 26. november - 28. februar

Note 2018/19
kr.

Bruttofortjeneste 127.290
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 127.290
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver -158.119
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer -30.829
Resultat for finansielle poster -30.829
Finansielle omkostninger 2 -63.600
Resultat for skat -94.429
Skat af arets resultat 0
Arets resultat -94.429
Overfort resultat -94.429

-94.429



Balance 28. februar

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018/19
kr.
21.891.881
3 21.891.881
21.891.881

21.891.881
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Balance 28. februar

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Kreditinstitutter
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Hovedaktivitet

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Eventualposter mv.
Nertstaende parter og ejerforhold

Note

2018/19

N O\ = W

kr.

50.000
-94.429

-44.429

21.870.998
65.312

21.936.310
21.936.310

21.891.881
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Noter

1

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har fortsat tabt selskabskapitalen og er omfattet af Selskabslovens regler om

kapitaltab.

Ledelsen forventer at reetablere kapitalen ved egen indtjening.

Selskabets moderselskab Nobina Danmark Holding ApS har afgivet en stotteerklering for
selskabet gaeldende frem til 28. februar 2020. Ledelsen aflegger pa denne baggrund

regnskabet under forudsatning af fortsat drift.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 26. november 2018
Tilgang 1 arets lob
Kostpris 28. februar 2019

Af- og nedskrivninger 26. november 2018
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 28. februar 2019

Regnskabsmeessig vaerdi 28. februar 2019

2018/19
kr.

61.767
1.833

63.600

Grunde og

bygninger

0

22.050.000
22.050.000

0
158.119

158.119

21.891.881
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Noter

4 Egenkapital

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Ialt
Egenkapital 26. november 2018 50.000 0 50.000
Arets resultat 0 -94.429 -94.429
Egenkapital 28. februar 2019 50.000 -94.429 -44.429

5 Hovedaktivitet

Selskabets aktiviteter bestar 1 udlejning af ejendomme.

6 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen og hefter fra og med
regnskabsér 2019 solidarisk og ubegraenset sammen med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Kontraktlige forpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Noter

7 Neertstiende parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse
Nobina Danmark Holding ApS, Fabriksparken 22, 2600 Glostrup - Kapitalbesiddelse
Ejerforhold

Folgende kapitalejer er noteret 1 selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af virksomhedskapitalen:

Nobina Danmark Holding ApS, Fabriksparken 22, 2600 Glostrup
Koncernregnskab

Nobina Ejendomme ApS indgar i koncernregnskabet for modervirksomheden Nobina AB,
Stockholm, Sverige. Modervirksomhedens koncernregnskab kan rekvireres pé:

http://www.nobina.com/en/investor-relations/rapporter-och-presentationer/
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