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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015 for Ejendomsselskabet NS A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at

undlade at lade årsregnskabet revidere.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. maj 2016

Direktion

Annette Hesselballe

Bestyrelse

Henrik Horn Andersen Annette Hesselballe Erik Madsen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet NS A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet NS A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabsprak-

sis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysning-

er.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet

i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-

tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 31. maj 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Poul Erik Jacobsen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet NS A/S

Klokkestøbervej 18

5230 Odense M

CVR-nr.: 18 92 06 46

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Regnskabsår: 20. regnskabsår

Hjemstedskommune: Odense

Bestyrelse Henrik Horn Andersen

Annette Hesselballe

Erik Madsen

Direktion Annette Hesselballe

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Rytterkasernen 21

Postboks 370

5100 Odense C

Pengeinstitut Danske Bank

Albani Torv 2-3

5000 Odense C
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets vigtigste forretningsområde er udlejning, investering og hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på DKK 296.963, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på DKK 7.111.118.

Kapitalberedskabet

Selskabet indgår i en koncern, hvor der er givet gensidige selvskyldnerkautioner mellem

koncernselskaberne for koncernens samlede gæld til kreditinstitut. På grund af betydeligt bank

engagement er selskabet og koncernen afhængig af fortsat støtte fra selskabets bankforbindelse. Der

henvises til note 1 for nærmere beskrivelse.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Bruttofortjeneste 409.018 461.174

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -428.972 -415.103

Nedskrivning af omsætningsaktiver -21.731 636.867

Resultat før finansielle poster -41.685 682.938

Finansielle indtægter 2 456.198 469.236

Finansielle omkostninger 3 -249.787 -297.710

Resultat før skat 164.726 854.464

Skat af årets resultat 4 132.237 65.776

Årets resultat 296.963 920.240

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 296.963 920.240

296.963 920.240
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Grunde og bygninger 15.515.990 15.924.511

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 122.705 143.156

Materielle anlægsaktiver 5 15.638.695 16.067.667

Anlægsaktiver 15.638.695 16.067.667

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 13.800 0

Andre tilgodehavender 38.630 0

Periodeafgrænsningsposter 7.834 957

Tilgodehavender 60.264 957

Omsætningsaktiver 60.264 957

Aktiver 15.698.959 16.068.624
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 500.000 500.000

Reserve for opskrivninger 8.310.430 8.310.430

Overført resultat -1.699.312 -1.996.276

Egenkapital 7.111.118 6.814.154

Hensættelse til udskudt skat 2.601.444 2.805.000

Hensatte forpligtelser 2.601.444 2.805.000

Gæld til realkreditinstitutter 1.309.032 1.508.936

Anden gæld 2.021.890 2.055.121

Langfristede gældsforpligtelser 6 3.330.922 3.564.057

Gæld til realkreditinstitutter 6 195.791 130.391

Kreditinstitutter 1.043.650 1.386.672

Gæld til tilknyttede virksomheder 335.237 689.229

Skyldig selskabsskat sambeskatningskreds 71.299 77.224

Anden gæld 1.009.498 601.897

Kortfristede gældsforpligtelser 2.655.475 2.885.413

Gældsforpligtelser 5.986.397 6.449.470

Passiver 15.698.959 16.068.624

Going concern 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8

Nærtstående parter og ejerforhold 7
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Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Reserve for op-

skrivninger

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 500.000 8.310.430 -1.996.275 6.814.155

Årets resultat 0 0 296.963 296.963

Egenkapital 31. december 500.000 8.310.430 -1.699.312 7.111.118
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Noter til årsregnskabet

1 Going concern

Selskabet og koncernen har betydelige bankengagementer og samlet set overstiger koncernens forpligtelser

koncernens aktiver. Selskaberne og koncernen er således afhængig af fortsat velvilje fra selskabets og

koncernens bankforbindelse. Det er ledelsens forventning i de kommende år, at kunne nedbringe

bankengagementet ved frembringelse af positivt cash flow. Selskabet og koncernen forhandler løbende med

banken om dens fortsatte finansiering af selskabet og koncernen, baseret på at der genereres et positivt cash

flow før renter. De løbende forhandlinger med banken er positive. Ledelsen aflægger derfor årsrapporten under

forudsætning om selskabets og koncernens fortsatte drift. Ovennævnte forhold indikerer dog, at der er væsentlig

usikkerhed, som kan rejse betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften, idet selskabet muligvis vil

være ude af stand til at indfri sine forpligtelser som led i den normale drift.

2015

DKK

2014

DKK

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 456.198 469.236

456.198 469.236

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 20.088 29.169

Andre finansielle omkostninger 229.699 268.541

249.787 297.710

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 71.299 77.224

Årets udskudte skat -203.536 -143.000

-132.237 -65.776
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Noter til årsregnskabet

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar I alt

DKK DKK DKK

Kostpris 1. januar 10.387.620 263.156 10.650.776

Kostpris 31. december 10.387.620 263.156 10.650.776

Opskrivninger 1. januar 11.080.574 0 11.080.574

Opskrivninger 31. december 11.080.574 0 11.080.574

Ned- og afskrivninger 1. januar 5.543.683 120.000 5.663.683

Årets afskrivninger 408.521 20.451 428.972

Ned- og afskrivninger 31. december 5.952.204 140.451 6.092.655

Regnskabsmæssig værdi 31. december 15.515.990 122.705 15.638.695

Værdien af danske grunde og bygninger ifølge offentlig vurdering pr. 1. oktober 2015 udgør DKK 20.308.600.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2015

DKK

2014

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 269.073 987.372

Mellem 1 og 5 år 1.039.959 521.564

Langfristet del 1.309.032 1.508.936

Inden for 1 år 195.791 130.391

1.504.823 1.639.327
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Noter til årsregnskabet

6 Langfristede gældsforpligtelser (fortsat)

2015

DKK

2014

DKK

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 2.021.890 2.055.121

Langfristet del 2.021.890 2.055.121

Inden for 1 år 59.045 57.878

Øvrig kortfristet gæld 950.453 544.019

Kortfristet del 1.009.498 601.897

3.031.388 2.657.018

7 Nærtstående parter og ejerforhold

Grundlag

Bestemmende indflydelse

Næsbyhoved Skov Holding ApS Hovedaktionær

Øvrige nærtstående parter

ANPARTSSELSKABET AF 24. MARTS 2014 Tilknyttet virksomhed

Klokkestøbervej 18 Odense ApS Tilknyttet virksomhed

Margrethevej 16 ApS Tilknyttet virksomhed
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 20.000, der giver pant i grunde og bygninger

til en samlet regnskabsmæssig værdi af 15.515.990 15.924.511

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede beløb

for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Næsbyhoved Skov Holding ApS, der er administrationssel-

skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i

form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter

kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

Solidarisk selvskyldnerkaution for bankengagement i tilknyttede virksomheder.

Diverse

Prioritetsgæld med fuld ydelsesstøtte, DKK 364.138. Gælden er ikke opført i balancen.

12



Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Ejendomsselskabet NS A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer 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 af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige 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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Ved salg af varer indregnes nettoomsætning, når fordele og risici vedrørende de solgte varer er overgået til

køber, nettoomsætningen kan måles pålideligt og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele ved salget

vil tilgå selskabet.

Serviceydelser indregnes i takt med udførelse af den service, som kontrakten vedrører ved anvendelse af

produktionsmetoden, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af årets udførte serviceydelse. Me-

toden anvendes, når de samlede indtægter og omkostninger på serviceydelsen og færdiggørelsesgraden på

balancedagen kan opgøres pålideligt, og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele, herunder betalinger,

vil tilgå selskabet. Som færdiggørelsesgrad anvendes afholdte omkostninger i forhold til de forventede sam-

lede omkostninger på serviceydelsen.
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Regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold

mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

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

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede virksomheder. Den danske selskabsskat fordeles mellem de

sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. Kostprisen for egne opførte ejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet

anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer, komponen-

ter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af ejendomme indregnes i kost-

prisen i opførelsesperioden.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris med tillæg af opskrivninger og reduceret med eventuel

restværdi, fordeles lineært over aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Bygninger 50 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-7 år
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Regnskabspraksis

Installationer 10 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.
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Regnskabspraksis

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

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

som en renteomkostning over låneperioden.

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

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld  beregnet som lånets underliggende kontantvær-

di på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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