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Juul & Nielsen Erhvervsejendomme A/S

Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 for Juul & Nielsen Erhvervsejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Glostrup, den 10.04.2019

Direktion

Claus Juul Hansen

Bestyrelse

Claus Juul Hansen Tommy Nielsen Torben Thomasen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Juul & Nielsen Erhvervsejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Juul & Nielsen Erhvervsejendomme A/S for regnskabsaret 01.01.2018
- 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 10.04.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Torben Skov Martin Bggelund Ravn
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel19689 MNE-nr. mne40038
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er udlejning af erhvervsejendomme og dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets ejendom er uaendret fuldt udlejet som domicilejendom til Juul & Nielsen A/S.

Arets overskud er opgjort til 472 t.kr., hvilket ledelsen anser som tilfredsstillende.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017

Note kr. kr.
848.843 773.482

2 (353.575) (352.564)
495.268 420.918

3 232.529 200.460
(122.784) (139.575)

605.013 481.803

5 (133.102) (105.997)
471.911 375.806

471.911 375.806

471.911 375.806




Juul & Nielsen Erhvervsejendomme A/S

Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. kr.

Grunde og bygninger 7.335.000 6.818.101
Materielle anlaegsaktiver 6 7.335.000 6.818.101
Anlaegsaktiver 7.335.000 6.818.101
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.562.016 4.307.832
Tilgodehavender 4.562.016 4.307.832
Likvide beholdninger 4.279 3.870
Omsaetningsaktiver 4.566.295 4.311.702

Aktiver 11.901.295 11.129.803




Juul & Nielsen Erhvervsejendomme A/S

Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital

Reserve for opskrivninger
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017

Note kr. kr.

500.000 500.000

2.053.768 1.523.597

1.828.151 1.280.060

4.381.919 3.303.657

7 1.041.736 917.308

1.041.736 917.308

5.734.654 5.992.566

8 5.734.654 5.992.566

8 446.716 633.407

18.000 18.000

179.695 158.371

98.575 106.494

742.986 916.272

6.477.640 6.908.838

11.901.295 11.129.803
1
9
10
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort
Reserve for overskud
Virksom- opskriv- eller
hedskapital ninger underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 1.523.597 1.280.060 3.303.657
Arets opskrivninger 0 777.372 0 777.372
Skat af
. 0 (171.021) 0 (171.021)
egenkapitalbevaegelser
Overfgrt til reserver 0 (76.180) 76.180 0
Arets resultat 0 0 471.911 471.911

Egenkapital ultimo 500.000 2.053.768 1.828.151 4.381.919
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Noter
2018 2017
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
2018 2017
kr. kr.
2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver 353.575 352.564
353.575 352.564
2018 2017
kr. kr.
3. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 232.529 200.460
232.529 200.460
2018 2017
kr. kr.
4. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 24.266
@vrige finansielle omkostninger 122.784 115.309
122.784 139.575
2018 2017
kr. kr.
5. Skat af arets resultat
Aktuel skat 179.695 158.371
Andring af udskudt skat (46.593) (52.374)
133.102 105.997
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Noter

Grunde og

bygninger

kr.

6. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 7.786.183
Tilgange 93.102
Kostpris ultimo 7.879.285
Opskrivninger primo 2.929.998
Arets opskrivninger 777.372
Opskrivninger ultimo 3.707.370
Af- og nedskrivninger primo (3.898.080)
Arets afskrivninger (353.575)
Af- og nedskrivninger ultimo (4.251.655)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 7.335.000
Regnskabsmaessig vaerdi, hvis aktiver ikke var opskrevet 4.701.965

Selskabet besidder pr. 31. december 2018 en ejendom i Glostrup. Ejendommen, der er en blanding af
kontor- og lagerbygning, udlejes til Juul & Nielsen A/S. P& baggrund af den aktuelle vaerdiansaettelse
genererer ejendommen et afkast i niveauet 9,0 %. Aktuelle markedsafkast ligger i niveauet 7 - 9%.

2018 2017
kr. kr.

7. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 1.041.736 917.308
1.041.736 917.308

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder
2018 2017 2018
kr. kr. kr.

8. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 446.716 633.407 5.734.654
446.716 633.407 5.734.654
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Noter

9. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Juul & Nielsen Construction Group A/S som administra-
tionsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regn-
skabsdret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012
ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sam-
beskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

10. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i ejendom, nom 8.900 t.kr. Den regnskabsmaessige veerdi
af pantsatte ejendomme udggr 7.335 t.kr.



Juul & Nielsen Erhvervsejendomme A/S 14

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af husleje indtaegter, som indregnes linzert i resultatopggrelsen over lejemalets
Igbetid. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms, afgifter og males til dagsvaerdien af det fastsatte
vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder ejendoms- og administrationsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver bestar af regnskabsdrets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.



Juul & Nielsen Erhvervsejendomme A/S 15

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Bygningen males efterfolgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom vur-
deres at ville szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af
en afkastbaseret model, som beregner kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra den enkelte ejen-
dom.

Ved beregning af kapitalvaerdien anvendes et afkast, som fastsaettes for den enkelte ejendom pa grundlag
af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pédgaeldende ejendomstype, ejendommens beliggen-
hed lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30 ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsveaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



