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fortsat - Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomheden udgver investeringsvirksomhed som hovedaktivitet gennem investering i udlejningsejendomme.
Investeringsaktiverne og de tilhgrende forpligtelser indregnes til dagsvaerdi med verdireqgulering over
resultatopgerelsen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme vaerdianseettes til en skgnnet dagsveerdi.

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 20.700.000 kr. pr. 30. september 2014. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af foreliggende forudsaetninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Fplsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav pa 7% kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pa 1,0%-point til 8% vil dagsvardien af ejendommen Tendervej 11 falde med 1.268.107 kr. og
Persillegade 6 vil falde med 445.386 kr. Et fald i afkastprocenten pa 1,0%-point til 6% vil medfere en stigning i
dagsvaerdien af Tgndervej 11 pd 1.690.810 kr. og en stigning af Persillegade 6 pa 593.847 kr.

Verdien af Stegholt 11 er vaerdiansat til 7.200.000 kr. Der er ikke foretaget markedsvaerdiberegning af denne
ejendom, da lejemalene er tidsbegraensede som folge af planer om et stgrre alment boligbyggeri.

Der er endvidere positive forventninger til udarbejdelsen af lokalplaner for to ejendomme i datterselskabet HCT
ApS pa adressen Tgndervej 7 samt Stegholt 8. Der arbejdes stadig pa et salg af ejendommen Stegholt 11 til et
alment boligselskab.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2013/14 udviser et underskud pa 480.132 kr., og selskabets balance pr. 30.
september 2014 udviser en negativ egenkapital pd 114.087 kr.

Selskabets har opnaet tilsagn fra selskabets pengeinstitut om finansiering af driften et ar frem, hvorefter aftalen
skal genforhandles.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke vurderingen
af selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling

Der er positive forventninger til den af Abenrd Kommune godkendte lokalplan, der muligger de planlagte projekter
for alle koncernens ejendomme. Lokalplanen er i gjeblikket i offentlig hgring og vil give mulighed for etablering af
dagligvarebutikker pa op til 1.500 m2 pa 3 af koncernens ejendomme, Tendervej 7 og 11, samt Stegholt 8a.
Endvidere bliver det muligt at opfgre op til 9100m2 meget attraktivt beliggende boliger pd Tendervej 1b og
Stegholt 11.
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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2013 -
30. september 2014 for ND Bolig A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2013 -
30. september 2014.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 28. februar 2015

Direktionen:

Hans Henrik Damgaard

Bestyrelsen:

Ole Nissen Hans Henrik Damgaard Leif Nissen
formand

Jan Nissen
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Den uafhangige revisors erkleeringer

Til kapitalejerne i ND Bolig A/S
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for ND Bolig A/S for regnskabsaret 1. oktober 2013 - 30. september 2014, der om-
fatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at opna
hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregn-
skabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder en vurdering af risici for vaesent-
lig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer
revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende
billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke
at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere en
vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimeli-
ge samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2013 -
30. september 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplys-
ningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Vejle, den 28. februar 2015
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab

Holger Simonsen
statsaut. revisor
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Note

Resultatopggrelse for perioden 1. oktober 2013 - 30. september 2014

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Afskrivninger pd materielle anlagsaktiver
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af gaeld vedr. investeringsejendomme

Resultat af ordineer primeer drift

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2013/14 2012/13

1.597.085 901.616
-375.459 -557.445
0 -11.207

0 300.000

0 -37.507
1.221.626 595.457
303.105 545.894

0 2.069
-1.851.482 -1.638.655
-326.751 -495.235
-153.381 258.125
-480.132 -237.110
-480.132 -237.110
-480.132 -237.110
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Note

Aktiver

Anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Udskudte skatteaktiver
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Omseatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 30. september

2014 2013
kr. kr.

20.700.000 20.700.000
0 0
20.700.000 20.700.000
3.931.971 3.628.866
3.931.971 3.628.866
24.631.971 24.328.866
11.973 29.384
829.737 0
0 149.026
0 4.355
60.807 54.368
902.517 237.133
902.517 237.133
25.534.488 24.565.999
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Note

10

10

Passiver
Egenkapital
Aktiekapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld
Kreditinstitutter i gvrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Balance pr. 30. september

2014 2013
kr.

500.000 500.000
-614.087 -133.955
-114.087 366.045

9.663.321 9.369.183
9.663.321 9.369.183
341.985 609.927
13.973.973 12.482.180
1 0
1.371.986 1.464.934
297.309 273.730
15.985.254 14.830.771
25.648.575 24.199.954
25.534.488 24.565.999
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(kr.)

Egenkapital pr. 1/10 2013
Arets resultat, jf. resultatdisponering

Egenkapital pr. 30/9 2014

Egenkapitalopgerelse

Overfort
Aktiekapital resultat I alt
500.000 -133.955 366.045
-480.132 -480.132
500.000 -614.087 -114.087
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ND Bolig A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Selskabet har tilvalgt at anvende indre vaerdi metoden fra regnskabsklassen C ved indregning og maling af
kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder.

Rapporteringsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Valutaomregning
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs.

Tilgodehavender, geaeld og andre moneteare aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner ef-
ter balancedagens valutakurser. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indregnes i resultatopge-
relsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Investeringsejendomme og gald vedrgrende investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejendomme til
dagsveerdi og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsveerdiregulering af investe-
ringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede fremtidige pengestremme for investerings-
ejendommen. Geld vedrgrende investeringsejendomme indregnes ligeledes til dagsvardi med indregning af vaerdi-
reguleringen i resultatopggrelsen under posten dagsverdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Indteegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelserne.

Nettoomsaetning males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratraakkes moms og afgifter
m.v. opkraevet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsatning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindteegter er med henvisning
til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der er afholdt
i drets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer, ydelser
pa operationelle leasingkontrakter mv.

Afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver
Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Materielle anlagsaktiver afskrives linecert over de enkelte aktivers forventede brugstid. Afskrivningsgrundlaget ud-
ger kostprisen.

Aktivernes forventede brugstid udggr:

Brugstid (&r)

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis - fortsat
Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Posten omfatter den forholdsmaessige andel af resultat efter skat i dattervirksomheder efter eliminering af
interne avancer eller tab.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede virksomheder, dekla-
rerede udbytter fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realisere-
de og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende andre vardipapirer og kapitalandele, transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af ud-
skudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henferes til &rets resultat og i egenkapi-
talen med den del, som kan henfgres transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem
overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende satser for
rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som maksimum be-
taler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetilleeg til administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anlaeegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver omfatter investeringsejendomme samt andre anlag, driftsmateriel og inventar.
Materielle anlaagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til
brug.

Investeringsejendomme vaerdiansaettes til dagsveerdi. Opskrivninger og tilbagefgrsel heraf med fradrag af udskudt
skat indregnes i resultatopggrelsen.

Opgerelsen af dagsverdien foretages af ledelsen. Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver
enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens realiserede indtaegter og omkostninger i aret, korrigeret for
udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette korrigerede resultat udtrykker et "normaliseret”
driftsresultat, og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret
model.

De vaesentligste forudsatninger for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav (7% for 2013/14, 7% for
2012/13).

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males efter den indre vardis metode til den forholdsmaessigt ejede andel af
virksomhedernes egenkapital, med tillaeg af koncerngoodwill og koncerninterne tab og fradrag af koncerninterne
avancer og eventuel negativ goodwill. Kapitalandele i virksomheder med negativ indre vaerdi males til kr. 0. Virk-
somhedens forholdsmaessige andel af en eventuel negativ egenkapital modregnes i tilgodehavender hos kapitalan-
delen i det omfang det er uerholdeligt. Belgb herudover indregnes under posten hensatte forpligtelser, i det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke underbalancen.

10
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis - fortsat
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der foretages nedskriv-
ning til impdegaelse af tab baseret pa en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en gruppe af tilgodeha-
vender er vardiforringet. Nedskrivning foretages til nettorealisationsvaerdi, sdfremt denne er lavere end regn-
skabsmaessig veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgen-
de regnskabsar.

Egenkapital
Foresidet udbytte
Udbytte, som foreslas deklareret for regnskabsaret, praesenteres som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

Hensaettelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemeaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, bortset fra midlertidige forskelle,
som opstar pa anskaffelsestidspunktet for aktiver og forpligtelser, og som hverken pavirker resultatet eller den
skattepligtige indkomst, samt midlertidige forskelle pa skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gal-
dende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver indregnes med den veaerdi,
som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.

2. Andre driftsindtegter
Andre driftsindtagter omfatter tilbagefarsel af nedskrivning af tilgodehavende hos Nissen Gruppen Holding ApS.

11
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Noter
2013/14 2012/13
kr. kr.
3. Personaleomkostninger
Personaleomkostninger er opgjort saledes:
Lenninger 372.480 550.853
Andre omkostninger til social sikring 2.979 6.592
375.459 557.445
4. Afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger pd materielle anlagsaktiver 0 11.207
0 11.207
5. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 50.098 49,198
Andre finansielle omkostninger 1.801.384 1.589.457

1.851.482 1.638.655

6. Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 153.381 -258.125

153.381 -258.125

12
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Noter
7. Materielle anlaegsaktiver
Andre anlag,
Investerings- driftsmateriel
(kr.) ejendomme og inventar I alt
Kostpris
Saldo pr. 1/10 2013 18.961.163 84.050 19.045.213
Kostpris pr. 30/9 2014 18.961.163 84.050 19.045.213
Veardirequlering til dagsveerdi
Saldo pr. 1/10 2013 1.738.837 1.738.837
Verdiregulering til dagsveerdi pr. 30/9 2014 1.738.837 1.738.837
Af- og nedskrivninger
Saldo pr. 1/10 2013 84.050 84.050
Af- og nedskrivninger pr. 30/9 2014 84.050 84.050
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30/9 2014 20.700.000 0 _ 20.700.000

13
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Noter

8. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i

tilknyttede
(kr.) virksomheder
Kostpris
Saldo pr. 1/10 2013 3.199.074
Kostpris pr. 30/9 2014 3.199.074
Opskrivninger
Saldo pr. 1/10 2013 1.075.057
Andel af arets resultat 303.105
Opskrivninger pr. 30/9 2014 1.378.162
Nedskrivninger
Saldo pr. 1/10 2013 645.265
Nedskrivninger pr. 30/9 2014 645.265
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30/9 2014 __3.931.971
Egenkapital Resultat

Hjemsted Ejerandel % kr. kr.
Dattervirksomheder

Persillegade

6, 6200
Ejendomsselskabet Tendervej 1 B ApS Aabenraa 100,00 3.631.028 420.846

Persillegade

6, 6200
HCT ApS Aabenraa 100,00 300.943 -117.741

9. Aktiekapital
Selskabets aktiekapital har uaendret veeret kr. 500.000 de seneste 5 ar.

10. Langfristede geldsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 7.699 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

14



EY

Building a better
working world

Noter

11. Sikkerhedsstillelser

Der er afgivet pant i selskabets ejendomme for 23.381t.kr., som bestar af sikkerhed for gaeld til selskabets og
datterselskabernes pengeinstitut pd 9.500 t.kr. samt sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut pd 13.881 t.kr.
Selskabet kautionerer for HCT ApS' geeld til selskabets pengeinstitut.

12. Eventualforpligtelser og andre gkonomiske forpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Nissen Gruppen Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for de sambeskattede selskaber.

Andre gkonomiske forpligtelser

30/9 2014 30/9 2013
kr. kr.

Leje- og leasingforpligtelser i gvrigt:
Leje- og leasingforpligtelser 33.588 44.784

Restlpbetiden udger 3 ar.

13. Neertstaende parter

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller minimum 5 %
af aktiekapitalen:

Navn Bopzl/Hjemsted

Nissen Gruppen Ejendomme ApS Aabenraa
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