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AaUwrg Inve\fct'i/{gMk{it'w ^ skab

LEDELSESPÅTKGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden l. januar - 31.
december 2017 for Aalborg In vesten n gs akties el skab.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsrcgnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 saml af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden l.
januar "31. december 201 7.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den-3//o 2018

Direktion

^M/.^
Gert Michael Wiborg

Bestyrelse

ahl^ård Wiborg

n/
ål/i/^ ^

Gert Michael Wiborg

/ A ^>t^
m^e Birgitta Julj
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Aalborg Ijivestermgsaktieselskab

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONS PÅTEGNING

Til kapitalejerne i Aalborg Investeringsaktieselskab
Revisionspåtegning på årsregnskabet
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Aalborg Investeringsaktieselskab for perioden l. januar - 31.

december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

l. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskab si oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af

årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler

for revisorer (IESBA'S Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi

har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,

som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at

fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at

udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsrcgnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig

fejlinformadon, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,

at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan

findes. Fejlmformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på

de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugeme træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Aalborg Investeringsaktieselskab

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISION S PÅTEGNING

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlmformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat driffc er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskab et eller, hvis sådanne

oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige

begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drifEen.

• Tager vi stilling til den samlede prsesentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder

eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelse sberetnmgen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelscsberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vsesentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i

henhold til årsregnskabsloven.
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Aalborg Investeringsaktiesehkah

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlmformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 3//5 2018

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revigionsaktiese^Hb

CVR-jfr„3S^4^

.års Olsen

Registreret revisor

mnel7138
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Aalborg Investermgsakfieselskab

LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år bestået af driften af en udlejningsejendom
med 12 lejemål i Nøn'esundby.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2017 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som værende
tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne

påvirke selskabets finansielle stilling.
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Aalborg Investeringsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Årsregnskabet for Aalborg Investeringsaktieselskab for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse
med årsregnskab slavens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte

regler for klasse C-selskaber.

Selskabet har omlagt regnskabsåret fra 1/7 - 30/6 til 1/1 - 31/12. Balancedagen er herefter 31.

december 2016. Omlægningen af regnskabsåret skyldes tilpasning til koncernens regnskabsår.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

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

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret

kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå

årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været

indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil

fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med

fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsregnskabet aflæggcs, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
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Aalborg Investeringsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGØRELSEN

Netfoomsætning
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen

optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og

vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab

på debitorer, operationelle leasmgonikostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle

omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og ureaUserede kursgevinster og -tab vedrørende
værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og

godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det

regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med

den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Skat
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af

selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncemvirksomheder er samb e skattede. Den danske selskabsskat

fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som admmistrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at

moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.
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Aalborg Investermgsaktiesehkab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle aalægsaktiver

Investeringsejcndomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevmster

ved et eventuelt efterfølgende salg.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anslcaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investermgsejendoms nye eller

forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdL Ejendommenes dagsværdi revurderes
årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske

område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det

kommende år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtsegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som

pålignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige

værdi med fradrag afdeposita.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af

investeringsejendomme .

Som følge af målingen til dagsvserdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, til garantiforpligtelser, tab på

igangværende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som

følge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
indfrielse af forpligtelsen vil medføre et træk på selskabets økonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser måles til kapitalværdi.
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Aalborg Investerwgsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gældsfo rp ligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapital! serede værdi ved anvendelse af den effektive rente,

således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over

låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amorriseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.

For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende

kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning

af lånets kursregulering på optagelse stidspunktet

Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden gseld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til

nominel værdi.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

dags værdi.
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Aalborg Imestermgsaktieselskab

RESULTATOPGØRELSE
l. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

2017 2016

Lej eindtægter af investeringsej endomme ,

Investeringsej endommenes drifts omlcostninger

Andre eksterne omkostninger,

BRUTTORESULTAT.

l Personaleomkostninger.

Resultat af ordinær drift før

dagsværdireguleringer

Dagsværdiregulermg af investeringsejendomme

Dagsværdiregulermg af gæld vedrørende
investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT.

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede
virksomheder.................................................................. 137.772

Finansielle omkostninger, der hidrører fra

tilhiyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger.

ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT

2 Skat af årets resultat .

ÅRETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsåret
Overført resultat.

DISPONERET I ALT

792.485
-543.305

-112.313

136.867

o

136.867

1.830.000

o

1.966.867

316.991
-193.067

-176.065

-52.141

-18.000

-70.141

500.000

25.196

455.055

-6.600

-189.986

1.908.053

-451.230

1.456.823

750.000
706.823

1.456.823

-8.040

-278.853

168.162

-57.674

110.488

7.550.000

-7.439.512

110.488
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Aalborg Investermgsaktieselskab

BALANCE PR. 31. DECEMBER 201 7
AKTP/ER

3 Investeringsejendomme

Materielle anlægsakfiver.

ANLÆGSAKTIVER.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSÆTNINGSAKTIVER.

AKTIVER.

2017

13.830.000

13.830.000

13.830.000

737.211

5.672

742.883

o

742.883

14.572.883

2016

12.000.000

12.000.000

12.000.000

8.224.740

-l

8.224.739

26.659

8.251.398

20.251.398
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Aalborg Investeringsaktieselskab

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017
PASSIVER

Virksomhedskapital
Overført resultat.

Forslag til udbytte for regnskabsåret

4 EGENKAPITAL.

5 Hensættelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgæld.

Deposita,

6 Langfristede gældsforpligtelser.

JECortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser,
Kreditinstitutter.

Anden gæld.

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede gæld s forpligtelser

GÆLDSFORPLIGTELSER.

PASSIVER

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

8 Pantsætninger og sikkerheds sti llelser

2017 2016

500.000
722.602
750.000

1.972.602

2.656.087

2.656.087

9.034.075

217.415

9.251.490

78.200
495.142
115.990

3.372

692.704

9.944.194

14.572.883

500.000
15.778

7.550.000

8.065.778

2.204.857

2.204.857

9.112.850

187.463

9.300.313

77.652
456.341
146.457

o

680.450

9.980.763

20.251.398
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Aalborg Investeringsaktiesefskab

NOTER

2017 2016

l Personaleomkostninger

Lønninger........................................................................ O 18.000

Personaleomkostninger i alt........................................ O 18.000

2 Skat af årets resultat

Regulering af udskudt skat............................................. 451.230 57.674

Skat af årets resultat i alt............................................. 451.230 57.674
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Aalborg Investeringsaktiesehkah

NOTER

3 Materielle anlægsaktiver

Kostpris, primo

Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger, primo.

Årets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2017.

Materielle anlægsaktiver i alt

Investeringseje-

ndomme

1.690.782

1.690.782

10.309.218
1.830.000

12.139.218

13.830.000

Investeringsejendomme består af l udlejningsejendom i Nørresundby med 12 lejligheder.
Ejendomme værdiansættes årligt ud fra en afkastbaseret fon'entningsmodel baseret på

forventet fremtidige pengestrømme. Afkastkravet varierer afhængigt af geografisk placering
og vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgængeligt materiale fra landskendte

ejendomsmæglere.

Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 4,50%.

Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede
driftsomkostninger inkl. skønnet vedligeholdelse. Afkastkravet er fastsat afJutlander Bank

A/S.

Den anvendte værdiansættelse smetode er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Aaiborg Investeringsaktieselskab

4 Egenkapital

NOTER

Primo

Udbetalt
udbytte

Forslag til re-

sultatdispone-

ring Ultimo

Virksomhedskapital

Overført resultat.

Forslag til udbytte for
regnskabsåret

500.000

15.779

7.550.000

8.065.779

o
o

-7.550.000

-7.550.000

o
706.823

750.000

1.456.823

500.000
722.602

750.000

1.972.602

Virksomhedskapitalen består af 500 aktier å kr. l .000.
Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

5 Udskudt skat

Materielle anlægsaktiver.

Oms ætningsalrtiver

Låneomko stninger

Langfristede gældsforpligtelser

Hensættelsc til udskudt skat

Hensættelser til udskudt skat primo,

Årets ændring i henssettelser til udskudt

Hensæffelse til udskudt skat

Regnskabs -

mæssig værdi

13.830.000
742.883

o
-9.251.490

5.321.393

skat

Skattemæssig
værdi

1.690.782

742.883

66.093
-9.251.490

-6.751.732

Midlertidig
forskel

12.139.218
o

-66.093

o

12.073.125

2.656.087

2.204.857

451.230

2.656.087
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Aalborg hivestermgsaktieselskab

NOTER

Langfristede gældsforpligtelser

Prioritets gæld.

Deposita.

Gæld i alt
primo

9.190.502

187.463

9.377.965

Gæld i alt
ultimo

9.112.275

217.415

9.329.690

Kortfristet
andel

78.200

o

78.200

Restgæld efter
5 ål

8.799.475
o

8.799.475

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet hæfter solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar i sambeskatningen.

8 Pantsætninger og sikkerhedssfillelser

Til sikkerhed for engagementet med Jutlander Bank A/S er der stillet følgende sikkerheder:

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt kl-. 500.000, der giver pant i selskabets

investeringsejendom. Den samlede værdi afinvesteringsejendomme udgør 13.830.000 kr.

Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.

Selskabet har givet pant i sin ejendom til sikkerhed for realkreditgæld. Det samlede pant

udgør kr. 9.200.000 og den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør på

balancedagen kr. 13.830.000.
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