TIf.: 6312 71 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
odense@bdo.dk Feelledvej 1

P — www.bdo.dk DK-5000 Odense C
CVR-nr. 2022 26 70

N.H. HANSEN APS
KILLERUPGADE 43, 5220 ODENSE S@

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 13. juni 2017

Niels Henrik Hansen

CVR-NR. 26 25 90 96



|IBDO 2

Y ——
INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 3
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 4
Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger........ccovvvviiiiiiiiiniiiennennnns 5
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december
RESULL AT OPGBIELSE. .. evei it iiiit e eir i eeiteeeiteeeeeeeeneeeeannesernnerenanesennsessnnsssnnns 7
BalanCe. .. ueiniiiiiniiii e 8-9
0= 10-11
Anvendt regnsKabSPraksis. . o.ueeeeretirertiriiieiiterterenteeaneeeerneerennnererareeonasesonness 12-14

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

N.H. Hansen ApS
Killerupgade 43
5220 Odense S@

CVR-nr.: 26 2590 96

Stiftet: 1. oktober 2001
Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Niels Henrik Hansen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Faelledvej 1
5000 Odense C



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
N.H. Hansen ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 12. juni 2017

Direktion:

Niels Henrik Hansen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i N.H. Hansen ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for N.H. Hansen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense, den 12. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Bechsgaard Jgrgensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i drift og udlejning af investeringsejendomme herunder deltagelse som
interessent i Vesterbro 25 1/S og kapitalandele i Killerupgade 16 ApS.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt
andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat og selskabets skonomiske stilling anses for tilfredsstillende.

| arets resultat er indeholdt vaerdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Af- 08 NedsKriVNINGer....coouiiiiiiiiii i e eeneeaenaees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...utitiitiiiieieeieeeieeieeneeneeneeneenaanens
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder.............
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiieieieieieeseeieeneeneenaaneas

SKat af Arets FESUILAL. .. euv et ettt et eeeeeeneeeeeeeeneeneenes

ARETS RESULTAT....uiiiiiiineiieiie e et et eeie e eeneeaaeennaens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cocveveereninenenenennnns
Overfart resultat....oooeiiiiiiiiiiiiiiii e iaeead

Note

2016
kr.

155.587

-18.385
664.020

801.222
-53.282
6.820
-161.948
592.812
-175.062

417.750

51.700
366.050

417.750

2015
kr.

168.628
0
0
168.628

-88.912
144.627

-108.417

115.926

-75.026

40.900

50.600
-9.700

40.900
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER Note 2016 2015
kr. kr.
Udlejningsejendomme........c.evvieiiiieiiiiiinineienneerennneeennees 5.564.000 4.899.980
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 5.564.000 4.899.980
Kapitalandele i associerede virksomheder..........c.cccvvvieennne... 1.636.361 1.480.937
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.. 3 1.636.361 1.480.937
ANLZEGSAKTIVER.....eititiitiitiitiieieieeeeeeeeeenenneaneeness 7.200.361 6.380.917
Tilgodehavende hos associerede virksomheder...................... 384.051 109.429
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii 0 45.820
Tilgodehavende selskabsskat........oovveiiiieiiiiiiiiiiiiiinennnnen. 22.244 0
Tilgodehavender........ccuiiiiiiiiiiiiiiiieieiei e eeneeaneens 406.295 155.249
Andre vardipapirer og kapitalandele............ccooiviiiiiiinn... 376.414 360.218
Vardipapirer...cov i e a e 376.414 360.218
[ [ (=) P 121.097 299.445
OMSZETNINGSAKTIVER.......itiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 903.806 814.912

AKTIVER. ... 8.104.167 7.195.829
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...oeveeeeereererieiriieinnneeeenneerenneennns
Overfart overskud.........cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenns
Forslag til udbytte.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeens

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiii e
Hensaettelse til udskudt skat.......ccceevviiiinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....ccccvviiiiiiiiiiiiieeennnn

Geeld til realkreditinstitutter.........c..ocoiiiiiiiina...
Deposita udlejningsejendomme.........ccoovvvviiiniennnn
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld...........cceveniinen
Geeld til pengeinstitutter......ccoovviiviiiiiiiiiiiiiennnn,
Selskabsskat.......cooveiiiiiiiiiiiiii
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse..........c...........
Anden gaeld...cooniiiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser..........................L

GALDSFORPLIGTELSER.......ccociiiiiiiiiiii

PASSIVER......coii

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2016
kr.

125.000
2.986.441
51.700

3.163.141
386.274
386.274
3.304.249
81.100
3.385.349
98.000
992.515

0

51.963
26.925
1.169.403
4.554.752

8.104.167

2015
kr.

125.000
2.620.391
50.600

2.795.991
223.834
223.834
3.500.000
81.100
3.581.100
0

490.679
37.852
39.448
26.925
594.904
4.176.004

7.195.829
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 21.362 58.491
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveeenenennnnns -8.740 0
Regulering af udskudt skat........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 162.440 16.535
175.062 75.026
Materielle anlagsaktiver
Udlejnings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAT 2016, .. .eeiineeirieeeeneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnnesennsesonnssnnnes 4.856.924
Kostpris 31. december 2016........ccueitiintinieinnteaeeeneeeneeeneeeneeeneeaneeannens 4.856.924
Opskrivninger 1. JanUAr 2016, ... .ciiieeiiiteiiieeeiieeeaieeteireeeeineeeeiaseeenaeenns 43.056
Arets OPSKIIVIINGEL ... vuie it e e 664.020
Opskrivninger 31. december 2016........cccuiiieiiiiiiiiiiiiniiiieeieenenneeannes 707.076
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccceevieiiiiiiiieninenneennnnn. 5.564.000

Dagsveaerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af 2 udlejningsejendomme med 6 lejemal i Odense M og S@ samt 1
udlejningsejendom med 2 lejemal i Marslev, som blev anskaffet i perioden 2003 - 2012.
Boligejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 225 tkr. samlet set
for de 3 ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 465 tkr., arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 240 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5-8 %, som er fastlagt under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5-8 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende boligejendomme i Odense M, S@ og Marslev.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

associerede

virksomheder

KOStPris 1. JANUAT 2016, .. .eeieneeirieereneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnnesennsesonnsssnnes 496.738
Kostpris 31. december 2016........ccueiitiiieiineinntiaieeeieeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 496.738
Opskrivninger 1. JanUAr 2016, .....ciiieiiiitiiiiteriieeeiieeteireeteineeeenaseeenaeenns 843.628
10| CoTe [ [ A ¢ =]V - L PN -16.672
Arets TESUILAL .vvvvieeite ittt e e e et e e e e s eaeeaeanas -53.282
Underbalance modregnet tilgodehavende..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinenns 365.949
Opskrivninger 31. december 2016........cccuiiiiiiiiiiiiniiniinieeieeneaneennnes 1.139.623

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccvvvieiiiiiiiiiinnenneennnnn. 1.636.361

10

Note
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NOTER

Kapitalandele i associerede virksomheder (kr.)

Navn og hjemsted Egenkapital Arets resultat Ejerandel
Vesterbro 25 1/S, Odense......covvvvvvvvvennnnnnnn, 3.235.462 344.192 50 %
Killerupgade 16 ApS, Odense........cccvvveeennenn.. -731.897 -450.756 50 %
Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til

kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 31. december 2015................ 125.000 2.670.991 50.600 2.846.591
Praksisaeendringer......cccovvviiiiiiiiiiiiininnenn. -50.600 -50.600
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016...... 125.000 2.620.391 50.600 2.795.991
Betalt udbytte....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinn, -50.600 -50.600
Forslag til arets resultatdisponering........... 366.050 51.700 417.750
Egenkapital 31. december 2016.............. 125.000 2.986.441 51.700 3.163.141

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld

geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter....... 3.500.000 3.402.249 98.000 2.912.250
Deposita udlejningsejendomme..... 81.100 81.100 0 81.100
3.581.100 3.483.349 98.000 2.993.350

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
For det associerede selskab Killerupgade 16 ApS er der afgivet selvskyldnerkaution overfor
dette selskabs engagement med Middelfart Sparekasse.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Udover saedvanlig sikkerhedsstillelse for prioritetsgeeld i ejendomme er der ikke afgivet
sikkerhedsstillelse af selskabets aktiver.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)

Selskabets ansatte vedrgrer direktionen, der ikke modtager vederlag.

11
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for N.H. Hansen ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

. Foreslaet udbytte er prasenteret som en saerlig post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
var tidligere indregnet som en gaeldsforpligtelse, hvilket ikke langere er muligt efter
@ndringerne  til  arsregnskabsloven. Sammenligningstal er tilpasset den andrede
regnskabspraksis, og praksisaeendringen er indregnet direkte pa egenkapitalen primo.
Praksisaendringen pavirker alene egenkapitalen, der pr. 1. januar 2016 er forgget med 51 tkr.
og pr. 31. december 2016 er foreget med 52 tkr.

RESULTATOPG@RELSEN

Ejendommens drift
Ejendommenes drift indregnes i resultatopgerelsen pa baggrund af indgaede lejekontrakter samt
modregnet omkostninger relateret til udlejningsejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder

| ejerselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte associerede
virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning
pa goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Andre anleeg, driftmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevviiiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 4-8 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver

Finansielle anlaegsaktiver omfatter ejerandele i Vesterbro 25 1/S. Andele males i balancen til den
forholdsmaessige andel af virksomhedens regnskabsmaessige vaerdi med fradrag eller tillaeg for
vaerdireguleringer. Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handels-
vaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i associerede virksomheder i gvrigt males i balancen til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke associerede virksomheders underbalance.

Veerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Veaerdipapirer og kapitalandele

Vaerdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter begrsnoterede obli-
gationer, aktier og andre vaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdi-
papirer males til barskurs. Ikke barsnoterede vaerdipapirer males til en salgsvaerdi baseret pa beregnet
kapitalvaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



