BEIERHOLM

Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Rugmarksvej 4, 9500 Hobro
CVR-nr. 26 45 56 93

Arsrapport for 2016

Arsrapporten er godkendt pa den
ordinsere generalforsamling, d. 22.02.17

Jorn Kristensen
Dirigent

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB Hobro Tel.: 98 52 09 99

Smedevej 1B www.beierholm.dk
9500 Hobro CVR-nr. 32 89 54 68

#mm s BEIERHOLM — medlem af RSM International
RSM - et verdensomspaendende netveerk af uafhaengige revisionsfirmaer og virksomhedsradgivere



Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse
Selskabsoplysninger m.v. 3
Ledelsespategning 4
Den uafheengige revisors erkleeringer 5-6
Ledelsesberetning 7
Resultatopgerelse 8
Balance 9-10
Egenkapitalopgerelse 11
Noter 12-20

BeElERHOLM



Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Brdr. Nielsen Ejendomme ApS
Rugmarksvej 4

9500 Hobro

Telefon: 98 52 08 71

Telefax: 98 52 51 12
Hjemsted: Mariagerfjord
CVR-nr.: 26 45 56 93
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Jorn Kristensen
Jan Jensen Sveistrup

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Jutlander Bank A/S

Modervirksomhed

Brdr. Nielsen Holding, Hobro ApS, Mariagerfjord
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 01.01.16 - 31.12.16 for Brdr. Nielsen
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 01.01.16 - 31.12.16.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hobro, den 17. februar 2017

Direktionen

Jorn Kristensen Jan Jensen Sveistrup
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Brdr. Nielsen Ejendomme ApS for
regnskabsaret 01.01.16 - 31.12.16. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virk-
somheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt
planleegger og udferer handlinger med henblik pé at opna begraenset sikkerhed for vores kon-
klusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger
med henblik pd at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestéar af forespergsler til ledelsen
og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt

kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.16 - 31.12.16 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

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 drsregnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller
pé anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hobro, den 17. februar 2017

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Thomas Andersen
Statsaut. revisor
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestdet af investering i ejendomme og
driftsmateriel med henblik pd udlejning, primeert til tilknyttede virksomheder.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.16 - 31.12.16 udviser et resultat pa DKK 308.261 mod DKK
156.567 for tiden 01.01.15 - 31.12.15. Balancen viser en egenkapital pa DKK 1.856.594.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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Note

Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Resultatopgerelse
2016 2015
DKK DKK
Bruttofortjeneste 1.771.400 1.354.792
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -592.159 -857.234
Resultat for finansielle poster 1.179.241 497.558
Finansielle indteegter 1.625 202.389
Finansielle omkostninger -772.871 -498.033
Resultat for skat 407.995 201.914
Skat af arets resultat -99.734 -45.347
Arets resultat 308.261 156.567
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 308.261 156.567
Ialt 308.261 156.567
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Note

Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Balance

AKTIVER
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
Grunde og bygninger 19.460.116 18.049.694
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 1.822.723 1.026.443
Materielle anleegsaktiver i alt 21.282.839 19.076.137
Andre veerdipapirer og kapitalandele 25.453 24.497
Finansielle anlaegsaktiver i alt 25.453 24.497
Anlzegsaktiver i alt 21.308.292 19.100.634
Andre tilgodehavender 36.550 0
Tilgodehavender i alt 36.550 0
Likvide beholdninger 142.743 134.756
Omseetningsaktiver i alt 179.293 134.756
Aktiver i alt 21.487.585 19.235.390
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Note

6
7

Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Balance

PASSIVER
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfart resultat 1.731.594 1.423.333
Egenkapital i alt 1.856.594 1.548.333
Henseaettelser til udskudt skat 212.397 236.591
Hensatte forpligtelser i alt 212.397 236.591
Geeld til realkreditinstitutter 6.124.109 6.092.242
Geeld til tilknyttede virksomheder 8.048.009 8.269.992
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.172.118 14.362.234
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 445.025 498.428
Modtagne forudbetalinger fra kunder 36.388 35.138
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 59.600 40.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.368.081 2.147.408
Deposita 213.600 169.800
Selskabsskat 123.782 30.683
Anden geeld 0 166.275
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.246.476 3.088.232
Geaeldsforpligtelser i alt 19.418.594 17.450.466
Passiver i alt 21.487.585 19.235.390

Eventualforpligtelser
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Egenkapitalopgorelse

Overfort

Beleb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.15 - 31.12.15

Saldo pr. 01.01.15 125.000 1.266.766

Forslag til resultatdisponering 0 156.567

Saldo pr. 31.12.15 125.000 1.423.333
Egenkapitalopgerelse for 01.01.16 - 31.12.16

Saldo pr. 01.01.16 125.000 1.423.333

Forslag til resultatdisponering 0 308.261

Saldo pr. 31.12.16 125.000 1.731.594

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter
2016 2015
DKK DKK
1. Finansielle indtzaegter
Renteindteegter i gvrigt 4 519
@vrige finansielle indteegter 1.621 201.870
Ialt 1.625 202.389
2. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 415.207 383.316
Renteomkostninger i gvrigt 154.971 113.768
@vrige finansielle omkostninger 202.693 950
@vrige finansielle omkostninger i alt 357.664 114.718
Ialt 772.871 498.033
3. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 123.928 30.756
Arets regulering af udskudt skat -24.194 14.591
Ialt 99.734 45.347

BeElERHOLM

12



Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter

4. Materielle anleegsaktiver

Andre anleeg,

Grunde og driftsmateriel

Belgb i DKK bygninger og inventar
Kostpris pr. 01.01.16 19.852.060 3.690.517
Tilgang i aret 1.677.752 1.121.110
Afgang i aret 0 -630.393
Kostpris pr. 31.12.16 21.529.812 4.181.234
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.16 -1.802.367 -2.664.074
Afskrivninger i aret -267.329 -324.830
Tilbagefersel af af- og nedskrivninger pa afheendede aktiver 0 630.393
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.16 -2.069.696 -2.358.511
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31.12.16 19.460.116 1.822.723
5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar 31.12.16 31.12.15
Geeld til realkreditinstitutter 223.042 6.347.151 6.377.349
Geeld til tilknyttede virksomheder 221.983 8.269.992 8.483.313
I alt 445.025 14.617.143 14.860.662

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegraenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 6.347 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmasssige veerdi udger t.DKK 8.637.

Der eksisterer byfornyelseslan i grunde og bygninger med fuld rente- og afdragsstotte.
Léanene er ikke indregnet i balancen. Kursveerdien af stgttede 1&n udger pr. 31.12.16 t.DKK
1.144.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 1.000, der giver pant i grunde og
bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pd t.DKK 1.938. Ejerpantebrevet er deponeret til
sikkerhed for geeld til kreditinstitut.

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &arsregnskabsloven for virksomheder i
regnskabsklasse B.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har sendret regnskabspraksis pa felgende omrader:

Selskabet har implementeret sendringerne til arsregnskabsloven, jf. lov nr. 738 om sendring af
arsregnskabsloven m.v. af 1. juni 2015. Dette omfatter nye og eendrede oplysnings- og
praesentationskrav samt sendringer i indregnings-, malings- og klassifikationsbestemmelser.
Asndringer til bestemmelserne for indregning og maling samt klassifikation er felgende:

Revurdering af restveerdier pa materielle anlsegsaktiver

Restveerdier for materielle anleegsaktiver med begreenset brugstid er hidtil fastsat pa aktivets
anskaffelsestidspunkt. Der skal fremover foretages en arlig revurdering af restveerdier pa
materielle anlegsaktiver. I overensstemmelse med overgangsbekendtgerelsens § 4
revurderes restveerdien af materielle anleegsaktiver ferste gang i 2016 som en eendring i
regnskabsmeessige sken. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal. Den
eendrede regnskabspraksis indebaerer en positiv pavirkning af arets resultat for 2016 pa

t.DKK 253. Pr. 31.12.16 foreages egenkapitalen med t.DKK 253, og balancesummen forgges
med t.DKK 325.

Bortset fra ovennsevnte omrdder er den anvendte regnskabspraksis ueendret i forhold til
sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt
regnskabspost.

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og andre driftsindteegter samt andre eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de

vedrerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder lejeindteegter, negativ goodwill og gevinster ved salg af immaterielle og
materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame,
administration, lokaler, tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale ned-
skrivninger, og operationelle leasingomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret péa felgende
brugstider og restveerdier:

Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent

Bygninger 40  40-60
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 0-20

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Grunde afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restvaerdien fastseaettes, nar aktivet er klar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anlsegsaktiver”.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil

modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget

skattemaessigt overskud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Materielle anleegsaktiver omfatter grunde og bygninger samt andre anleeg, driftsmateriel og
inventar.

Materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
kostprisen.

Kostprisen for et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden péa de enkelte bestanddele er forskellig.

Materielle anleegsaktiver afskrives linesert baseret pa brugstider og restveerdier, som fremgar
af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pad veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi.
Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af
aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer males til dagsveerdi svarende til kursveerdien pé balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne

realiseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af
fremtidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere

vedrgrende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

BeElERHOLM
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Brdr. Nielsen Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til
geeldens palydende veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb modtaget fra kunder forud for tids-
punktet for levering af den aftalte vare eller faerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.
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