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NIELS MATHIESEN EJENDOMME A/S

Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 for NIELS MATHIESEN EJENDOMME A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 28.01.2019

Direktion

Lars Duus Madsen

Bestyrelse

Ole Feder Madsen Bent Ove Larsen Lars Duus Madsen
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i NIELS MATHIESEN EJENDOMME A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for NIELS MATHIESEN EJENDOMME A/S for
regnskabsdret 01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
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 forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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
drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 28.01.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Per Krause Therkelsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19698
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at erhverve, eje og udleje fast ejendom og hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pd 1.584 t.kr., der af ledelsen betragtes som tilfredsstillende.

Der forventes et positivt resultat for det kommende regnskabsar.

Selskabets ejendomme er veerdiansat efter reglerne om investeringsejendomme, hvilket medfgrer, at
ejendommene optages til dagsveerdi. Ejendommen, Volderslevvej 61, er solgt primo 2019 og ejendom-
men er optaget til salgsvaerdien.

Dagsveerdien afhaenger vaesentligt af afkastkravet pd ejendommene. Til illustration af fglsomheden af
afkastkrav kan fglgende tabel opstilles, idet det samtidig bemaerkes, at vaerdiansaettelsen ud fra en af-

kastbaseret beregning ikke star alene, men hvor ejendommene vurderes i forhold til markedet.

Damgardvej 3 og 5

Ejendoms- Egen-

veaerdi kapital

Afkast t.kr. t.kr.*
7,50% 16.132.694 6.296.598
7,25% 16.645.511 6.696.596
7,00% (indregnet veerdi i arsrapporten) 17.194.958 7.125.164
6,75% 17.785.104 7.585.478
6,50% 18.420.646 8.081.201

* ved en skatteprocent pa 22%

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret

2018 2017
Note kr. t.kr.
1.305.148 1.358
1 1.076.840 241
2.381.988 1.599

2 (350.934) (347)
2.031.054 1.252

3 (446.833) (275)
1.584.221 977
1.584.221 977
1.584.221 977
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. t.kr.
19.444.957 18.369

4 19.444.957 18.369
19.444.957 18.369

44.477 47

44.477 47

1.494 3

45.971 50

19.490.928 18.419
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017
Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 5 500.000 500
Overfgrt overskud eller underskud 5.040.943 4.993
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.584.221 977
Egenkapital 7.125.164 6.470
Udskudt skat 2.910.396 2.590
Hensatte forpligtelser 2.910.396 2.590
Geeld til realkreditinstitutter 4.237.151 4.578
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 4.237.151 4.578
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 339.410 339
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.880.658 1.397
Skyldige sambeskatningsbidrag 140.289 173
Anden gaeld 2.857.860 2.872
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.218.217 4.781
Gaeldsforpligtelser 9.455.368 9.359
Passiver 19.490.928 18.419
Eventualforpligtelser 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Egenkapital primo
Udbetalt ordineert
udbytte

@vrige
egenkapitalposteringer
Skat af
egenkapitalbevaegelser
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort Forslag til
overskud udbytte for
Virksom- eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
500.000 4.992.864 976.552 6.469.416
0 0 (976.552) (976.552)
0 61.640 0 61.640
0 (13.561) 0 (13.561)
0 0 1.584.221 1.584.221
500.000 5.040.943 1.584.221 7.125.164
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Noter

1. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Selskabets ene investeringsejendom (Volderslevvej 61) er solgt primo 2019 og ejendommen er optaget
til salgsvaerdien. Investeringsejendomme anvendt til udlejning er malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkast for selskabets anden investeringsejendom (Dam-
gardvej 3 og 5) udggr 7,00% pr. 31. december 2018 (7,75% pr. 31. december 2017), og der er i bereg-
ningen anvendt en forventet huslejestigning. Der henvises til fglsomhedsanalysen i ledelsesberetningen,
hvor det er illustreret, hvordan en aendring af afkastkravet med 0,25%-point i gennemsnit vil pdvirke
den samlede dagsvaerdi og egenkapital. Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fast-

saettelse af dagsveerdien.

2018 2017
kr. t.kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 98.026 51
Renteomkostninger i gvrigt 252.908 295
@vrige finansielle omkostninger 0 1
350.934 347
2018 2017
kr. t.kr.
3. Skat af drets resultat
Aktuel skat 126.728 138
Andring af udskudt skat 320.105 137
446.833 275
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 13.059.605
Kostpris ultimo 13.059.605
Dagsveaerdireguleringer primo 5.308.512
Arets dagsveaerdireguleringer 1.076.840
Dagsveerdireguleringer ultimo 6.385.352
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 19.444.957

Selskabets investeringsejendomme er to industribygninger pa henholdsvis 365 m2 og 2208 m2 belig-
gende i Middelfart og et parcelhus/erhvervslejemal p@ samlet 399 m2 beliggende i Odense, hvoraf en
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Noter

andel anvendes til erhvervsmaessig brug. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regn-
skabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Ejendommene er 100%

udlejet.

Palydende Nominel
vaerdi veerdi
Antal kr. kr.
5. Virksomhedskapital
Aktier 500 1000 500.000
500 500.000
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.
6. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 339.410 339 4.237.151 2.879.509
339.410 339 4.237.151 2.879.509

7. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Blom Fyn A/S som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for Niels Mathiesen Ejendomme A/S' engagement med Nordea er deponeret:
Skadeslgsbrev 5.000.000 kr. med pant i matr.nr. 16 Al og 16 AF Skrillinge By, Kavslunde (Damgards-
vej 3 og 5, Middelfart).

Ejerpantebrev 1.500.000 kr. med pant i matr.nr. 16 AF Skrillinge By, Kavslunde (Damgardsvej 5, Mid-
delfart).

Ejerpantebrev 1.860.000 kr. med pant i matr.nr. 16 Al og 16 AF Skrillinge By, Kavslunde (Damgardsvej
3 og 5, Middelfart).

Ejerpantebrev 932.000 kr. med pant i matr. 36A Hjallese by, Dalum (Volderslevvej 61, Odense SV)

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i fast ejendom.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 19.445 t.kr.
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Noter

Der er afgivet selvskyldnerkaution over for Skjoldgaard Ejendomme A/S samt Blom Fyn A/S.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gaeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster. Materielle og immaterielle anlaegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetzere aktiver, der er
kgbt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering og risikoovergang til kgber har fundet sted.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dags-
veerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under kontorholdsomkostninger og salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar endvidere nedskriv-
ninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets modervirksomhed og alle modervirksomhedens danske dattervirksom-
heder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses
skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som beregnet kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksem-
pelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget p& generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgseld males pa tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



