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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for N.A.
Nielsen og Søn Ejendom ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 22. juni 2023

Direktion

Kaare Nielsen
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Den uafhængige revisors erklæring om review af årsregnskabet

Til kapitalejeren i N.A. Nielsen og Søn Ejendom ApS

Vi har udført review af årsregnskabet for N.A. Nielsen og Søn Ejendom ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse og noter.

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.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle væsentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmæssige begrebsramme.
Dette kræver også, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der pri-
mært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, samt an
ven-delse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udført ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregn-
skabet.

Konklusion
Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at årsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022
i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København V, den 22. juni 2023

RSM Danmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Peter Arent Benkjer
statsautoriseret revisor
mne35785
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Selskabsoplysninger

Selskabet N.A. Nielsen og Søn Ejendom ApS
Yderholmen 14
2750 Ballerup

CVR-nr.: 25 68 26 96
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Kaare Nielsen

Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ved Vesterport 6, 5. sal
1612 København V

Bankforbindelse Nykredit, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 København V

Modervirksomhed Kaare Nielsen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 286.324 kr. mod 276.562 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud
gør 110.431 kr. mod 96.311 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter d 31. december 2022, som er af væsentlig betydning for
årsrapporten for regnskabsåret 2022.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for N.A. Nielsen og Søn Ejendom ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo
vens 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.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under 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 sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder husleje indtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med lejeperioden.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
virksomhedenshovedaktiviter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaleomkostninger. 

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger
indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

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).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger til dagsværdi og med fradrag af eventuel
forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffel-
sestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører af-
skrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 25 år
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Anvendt regnskabspraksis

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

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 af- og nedskrivninger.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået
udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 286.324 276.562

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -93.054 -93.054

Driftsresultat 193.270 183.508

Øvrige finansielle omkostninger -51.445 -59.785

Resultat før skat 141.825 123.723

Skat af årets resultat -31.394 -27.412

Årets resultat 110.431 96.311

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 110.431 96.311

Disponeret i alt 110.431 96.311
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Balance 31. december

Aktiver

2022 2021
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

1 Grunde og bygninger 2.384.874 2.477.928
Materielle anlægsaktiver i alt 2.384.874 2.477.928

Anlægsaktiver i alt 2.384.874 2.477.928

Omsætningsaktiver

Likvide beholdninger 16.343 2.517

Omsætningsaktiver i alt 16.343 2.517

Aktiver i alt 2.401.217 2.480.445
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Balance 31. december

Passiver

2022 2021
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 496.959 386.528
Egenkapital i alt 576.959 466.528

Gældsforpligtelser

2 Gæld til realkreditinstitutter 1.120.910 1.218.301
3 Anden gæld 165.086 323.730

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.285.996 1.542.031

Kortfristet del af langfristet gæld 257.885 251.303
Leverandører af varer og tjenesteydelser 24.693 24.693
Gæld til tilknyttede virksomheder 149.790 122.378
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 31.394 27.412
Anden gæld 43.300 46.100
Periodeafgrænsningsposter 31.200 0
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 538.262 471.886

Gældsforpligtelser i alt 1.824.258 2.013.917

Passiver i alt 2.401.217 2.480.445

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2021 80.000 290.217 370.217
Årets overførte overskud eller underskud 0 96.311 96.311
Egenkapital 1. januar 2022 80.000 386.528 466.528
Årets overførte overskud eller underskud 0 110.431 110.431

80.000 496.959 576.959
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Noter

2022 2021
kr. kr.

1. Grunde og bygninger

Kostpris primo 3.222.360 3.222.360

Kostpris ultimo 3.222.360 3.222.360

Af- og nedskrivninger primo -744.432 -651.378
Årets afskrivninger -93.054 -93.054

Af- og nedskrivninger ultimo -837.486 -744.432

Regnskabsmæssig værdi ultimo 2.384.874 2.477.928

2. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.220.151 1.317.150

Heraf forfalder inden for 1 år -99.241 -98.849

1.120.910 1.218.301

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år -742.682 498.176

3. Anden gæld

Anden gæld i alt 323.730 476.184

Heraf forfalder inden for 1 år -158.644 -152.454

165.086 323.730

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år -400.097 323.730
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Noter

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.218 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 2.385 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på henholdsvis 477 og 415 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.

5. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Kaare Nielsen Holding ApS, CVR-nr. 28 72
05 56, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af
åregnskabset for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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