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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 for

E. Nielsen Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 18. januar 2018

Direktion

Robert Bruun

Bestyrelse

Ole Buchhave Grage Gitte Bruun Jørn Frede Andersen
Formand
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i E. Nielsen Ejendomsselskab ApS

Revisionspåtegning på årsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for E. Nielsen Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30.

juni 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet ud-

arbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2016

- 30. juni 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

gere 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 sel-

skabet 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 hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 årsregnska-

bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-

dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

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

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. 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 gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.

E. Nielsen Ejendomsselskab ApS · Årsrapport for 2017 2

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
5D

6X
-3

M
4X

K-
6G

W
54

-H
O

L1
2-

60
CS

0-
BM

JY
U



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne 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 kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

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

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

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

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion 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 drift 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 årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, 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 pla-

cering 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 ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den 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.

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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Erklæring i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering                                       

Overtrædelse af Årsregnskabsloven

Selskabet har i strid med årsregnskabsloven ikke udarbejdet årsrapporten rettidigt, hvorved ledelsen kan

ifalde ansvar.

København, den 18. januar 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Per Lundahl
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 27832
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet E. Nielsen Ejendomsselskab ApS

Industriholmen 21

2650 Hvidovre

CVR-nr.: 20 34 38 93

Stiftet: 15. maj 1997

Hjemsted: Hvidovre

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Bestyrelse Ole Buchhave Grage, Formand

Gitte Bruun

Jørn Frede Andersen

Direktion Robert Bruun

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø

Modervirksomhed O. Grage Holding ApS
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består i drift af fast ejendom. 

Usædvanlige forhold

Der har i regnskabsåret ikke været usædvanlige forhold. 

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien med udgangspunkt i en

afkastbaseret model. Der er knyttet væsentlig usikkerhed til fastsættelse af dagsværdi og posten har

betydelig indflydelse på årsrapporten. Usikkerheden er pimært knyttet til fastsættelsen af afkastprocent

og nettoleje. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør 1.111.098 mod 1.371.000 sidste år. Ledelsen anser årets resultat

for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for E. Nielsen Ejendomsselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører.

Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter. 

Andre eksterne omkostninger  omfatter omkostninger til administration. 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster. Fi-

nansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme omfatter  investering i grunde  og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende  driftsafkast  og kapitalgevinst ved videre- salg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris  med tillæg af omkostninger

direkte  foranlediget  af anskaffelsen.  Investeringsejendomme måles  efterfølg- ende  til dagsværdien ved

at  regulere  regnskabsmæssig værdi  ved  op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning

af dagsværdien anvendes en individuelt  fastsat  dis- konteringsfaktor ved  en  kapitalisering af det

forventede,  fremtidige  løbende  driftsafkast  af ejendommen.

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned

skrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Værdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes  årligt for

indikationer på værdiforringelse  ud over det, som udtrykkes  ved afskrivning.

Foreligger  der indikationer på værdiforringelse,  foretages  nedskrivningstest af hvert  enkelt aktiv

henholdsvis hver gruppe  af aktiver. Der foretages  nedskrivning til genindvindingsvær- dien, hvis denne

er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Som  genindvindingsværdi anvendes den  højeste  værdi  af nettosalgspris og  kapitalværdi.

Kapitalværdien  opgøres  som nutidsværdien af de forventede  nettopengestrømme fra anven- delsen  af

aktivet  eller aktivgruppen samt  forventede  nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen

efter endt brugstid.

Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer

og aktier, der måles til dagsværdi på balancedagen. Børsnoterede værdipapirer måles til børskurs.

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter E. Nielsen Ejendomsselskab ApS forholdsmæssigt over for skatte

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam

be-skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse 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. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser

Langfristede gældsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme måles til kostpris på

tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet (låneoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles efterfølgende  til

dagsværdi, der fastsættes ud fra kursværdien på balancedagen. Dagsværdi- regulering af gælden

indregnes i resultatopgørelsen.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

2017 2016

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.158.069 1.584

Andre finansielle indtægter 286.089 207

2 Øvrige finansielle omkostninger -27.987 -44

Resultat før skat 1.416.171 1.747

1 Skat af årets resultat -305.073 -376

Årets resultat 1.111.098 1.371

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.111.098 1.371

Disponeret i alt 1.111.098 1.371
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver

2017 2016

Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 12.490.000 21.827

Materielle anlægsaktiver i alt 12.490.000 21.827

Andre værdipapirer og kapitalandele 0 840

Finansielle anlægsaktiver i alt 0 840

Anlægsaktiver i alt 12.490.000 22.667

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 1.789

Andre tilgodehavender 93.090 17

Periodeafgrænsningsposter 12.062 0

Tilgodehavender i alt 105.152 1.806

Likvide beholdninger 930.673 590

Omsætningsaktiver i alt 1.035.825 2.396

Aktiver i alt 13.525.825 25.063
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver

2017 2016

Note kr. t.kr.

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 125.000 125

4 Overført resultat 9.141.159 18.626

Egenkapital i alt 9.266.159 18.751

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 128.845 3.285

Hensatte forpligtelser i alt 128.845 3.285

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 1.189.022 1.918

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.189.022 1.918

Selskabsskat 1.867.228 279

Anden gæld 1.074.571 830

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.941.799 1.109

Gældsforpligtelser i alt 4.130.821 3.027

Passiver i alt 13.525.825 25.063

6 Sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2017 2016
kr. t.kr.

1. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 1.867.228 376

Årets regulering af udskudt skat -1.562.155 0

305.073 376

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 27.987 44

27.987 44

3. Materielle anlægsaktiver

Grunde og
bygninger

kr. 

Kostpris 1. juli 2016 14.952.631

Afgang -4.551.197

Kostpris 30. juni 2017 10.401.434

Opskrivninger 1. juli 2016 6.874.369

Tilbageførsel af tidligere års opskrivninger -4.785.803

Opskrivninger 30. juni 2017 2.088.566

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 12.490.000
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Egenkapital

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
resultat

kr.

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret
kr.

I alt
kr.

Egenkapital 1. juli 2016 125.000 18.625.901 0 18.750.901

Årets overførte overskud

eller underskud 0 916.207 0 916.207

Ekstraordinært udbytte 0 -10.400.949 0 -10.400.949

Egenkapital 30. juni 2017 125.000 9.141.159 0 9.266.159

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 980.824 1.582

Heraf forfalder inden for 1 år 208.198 336

1.189.022 1.918

6. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.189 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2017 udgør 12.490 t.kr.

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med O. Grage Holding, CVR-nr. 28 28 67 08 som

administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Hæftelserne udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-

rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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