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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli
2020 - 30. juni 2021 for Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30.
juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 10. december 2021

Direktion

Carl Erik Graunkær

Bestyrelse

Gert Ejvin Petersen Carl Erik Graunkær Kristen Vangsø Laursen
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS for regnskabsåret 1. juli
2020 - 30. juni 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-
gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2020
- 30. juni 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor
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 for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort 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
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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:
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
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 vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
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 usikker-
hed 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 vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder 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
noteoplysningerne, 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
placering 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.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 10. december 2021

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Henrik Sørensen
Registreret revisor
MNE-nr. mne33214
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS
Boller Slotsvej 17
8700 Horsens

Telefon: 75640802

CVR-nr.: 29 82 48 86

Regnskabsperiode: 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Hjemsted: Horsens

Bestyrelse Gert Ejvin Petersen
Carl Erik Graunkær
Kristen Vangsø Laursen

Direktion Carl Erik Graunkær

Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700  Horsens

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 7

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

8
7
a
1
2
8
2
c
rK

j2
4
6
3
4

8
4

9
2



Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering, formuepleje, herunder køb, salg og udlejning af fast ejendom, lån,
sikkerhedsstillelse og stille kaution overfor tredjemand og hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 2.920.520, og selskabets balance pr.
30. juni 2021 udviser en egenkapital på kr. 12.609.113.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
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 forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af lejeindtægter, med fradrag af driftsomkostninger til
udlejningsejendomme og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 9

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

8
7
a
1
2
8
2
c
rK

j2
4
6
3
4

8
4

9
2



Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Driftsomkostninger udlejningsejendomme
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2021 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitalise-
res med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle drifts-
fremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen,
hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenten er fastsat til 6%, hvilket skal ses i forhold til et afkast jf. Colliers markedsrapport for
kontor i Vejle på 5,00-6,75%. Derudover værdiansættes byggeret til t.kr. 5.000, på baggrund af vurdering
fra Colliers.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Anvendt regnskabspraksis

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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Resultatopgørelse 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Bruttofortjeneste 927.081 770.412

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 2.996.000 6.314.000

Resultat før finansielle poster 3.923.081 7.084.412

Finansielle indtægter 6.184 0
Finansielle omkostninger 2 -181.781 -829.248

Resultat før skat 3.747.484 6.255.164

Skat af årets resultat 3 -826.964 -1.376.136

Årets resultat 2.920.520 4.879.028

Overført resultat 2.920.520 4.879.028

2.920.520 4.879.028
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Balance pr. 30. juni 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 25.110.000 22.114.000

Materielle anlægsaktiver 25.110.000 22.114.000

Anlægsaktiver i alt 25.110.000 22.114.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 109.344 33.232
Andre tilgodehavender 10.065 26.081
Udskudt skatteaktiv 0 352.620
Periodeafgrænsningsposter 12.529 44.011

Tilgodehavender 131.938 455.944

Omsætningsaktiver i alt 131.938 455.944

Aktiver i alt 25.241.938 22.569.944
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Balance pr. 30. juni 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 127.000 127.000
Overført resultat 12.482.113 9.561.594

Egenkapital 12.609.113 9.688.594

Hensættelse til udskudt skat 484.272 0

Hensatte forpligtelser i alt 484.272 0

Gæld til realkreditinstitutter 10.717.323 11.334.594
Deposita 382.435 407.471

Langfristede gældsforpligtelser 5 11.099.758 11.742.065

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 620.557 614.540
Banker 135.343 164.404
Leverandører af varer og tjenesteydelser 55.266 178.475
Anden gæld 237.629 181.866

Kortfristede gældsforpligtelser 1.048.795 1.139.285

Gældsforpligtelser i alt 12.148.553 12.881.350

Passiver i alt 25.241.938 22.569.944

Usikkerhed ved indregning og måling 6
Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2020 127.000 9.561.593 9.688.593
Årets resultat 0 2.920.520 2.920.520
Egenkapital 30. juni 2021 127.000 12.482.113 12.609.113
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Noter

2020/21
kr.

2019/20
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdiregulering af investeringsejendomme 2.996.000 6.314.000

Værdiregulering investeringsejendomme 2.996.000 6.314.000

2.996.000 6.314.000

2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 19.890
Andre finansielle omkostninger 181.781 809.358

181.781 829.248

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat -9.928 -648.978
Årets udskudte skat 836.892 2.025.114

826.964 1.376.136

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 17

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

8
7
a
1
2
8
2
c
rK

j2
4
6
3
4

8
4

9
2



Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2020 21.642.651

Kostpris 30. juni 2021 21.642.651

Værdireguleringer 1. juli 2020 471.349
Årets værdireguleringer 2.996.000

Værdireguleringer 30. juni 2021 3.467.349

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2021 25.110.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
De anvendte forudsætninger giver en gns. kvatratmeterleje på 574 kr. pr. kvm.
Driftsomkostningerne udgør ca. 16% af de budgetterede lejeindtægter.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på
6%. Byggeret er særskilt vurderet til t.kr. 5.000

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,5 6,0 6,5

Dagsværdi 26.657.000 25.110.000 23.282.000

Ændring i dagsværdi 1.547.000 0 -1.828.000
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld

1. juli 2020
Gæld

30. juni 2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 11.949.134 11.337.880 620.557 8.296.611
Deposita 407.471 382.435 0 0

12.356.605 11.720.315 620.557 8.296.611

6 Usikkerhed ved indregning og måling
Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

-udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
-erfaringer med køb og salg samt belåning
-ændringer i den enkelte ejendoms forhold

I 2020/21 har ledelsen fastlagt et gennemsnitligt afkastkrav på 6 %. Det er fastlagt på baggrund af de
faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejerens bonitet, vilkår i
lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder m.v. Byggeret fastsættes til t.kr. 5.000 

Der er usikkerhed vedrørende måling af dagsværdi af ejendommen. Afkastprocenten svarer til det
forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommens afkast. Jo højere krav der stilles til afkastet, jo
lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige. Selv små udsving i afkastkravet kan betyde
forholdsvis store udsving i dagsværdien af virksomhedens ejendom. Således betyder en stigning på
f.eks. 0,5 % i afkastkrav, at ejendommens dagsværdi falder med t.kr. 1.828, mens et fald i
afkastkravet på f.eks. 0,5 % betyder, at ejendommens dagsværdi stiger med t.kr. 1.547.

7 Eventualforpligtelser
Solidarisk selvskyldnerkaution for alt mellemværende med Nykredit Realkredit A/S og Nykredit Bank
A/S fra Caripo Invest ApS, MAGJ Holding ApS og MIGJ Holding ApS svarende til den
forholdsmæssige ejerandel af selskabet.

Selvskyldnerkaution for alt mellemværende med Nykredit Realkredit A/S og Nykredit Bank A/S fra
Vangsoe Gruppen ApS svarende til den forholdsmæssige ejerandel af selskabet.

Selvskyldnerkaution for alt mellemværende med Nykredit Realkredit A/S og Nykredit Bank A/S fra
Gert P. Holding ApS svarende til den forholdsmæssige ejerandel af selskabet.

Selskabet er sambeskattet med Bastian Gruppen ApS (Administrationsselskab) og hæfter solidarisk
med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter,
renter og royalties.
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Ejendomsselskabet Niels Finsensvej 18 ApS

Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 11.337, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2021  udgør t.kr. 25.110.

Til sikkerhed overfor Middelfart Sparekasse:
Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr 3.240 i ovenstående grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2021  udgør t.kr. 25.110. Heraf er deponeret ejerpantebreve for
t.kr. 3.240 til sikkerhed for bankgæld.

Sikkerhedsstillelse overfor Middelfart Sparekasse (kassekredit maksimum t.kr. 500):
Selvskyldnerkaution pro rata:
MAGJ Holding ApS
MIGJ Holding ApS
Vangsoe Gruppen ApS
Gert P. Holding ApS
Caripo Invest ApS.

Sikkerhedsstillelse overfor Middelfart Sparekasse, Nykredit og Nykredit Bank A/S:
Der er stillet selvskyldnerkaution overfor følgende selskaber:
Ejendomsselskabet Samsøgade ApS
Bastian Gruppen ApS
Bastian A/S
Ejendomsselskabet Alrøvej 7-9 ApS
CKG 2 ApS
Ejendomsselskabet H P Hanssens Gade 21 ApS
Kamtjatka A/S

Selvskyldnerkaution udgør pr. 30/6 2021 t.kr. 206.686.

Sikkerhedsstillelse overfor Middelfart Sparekasse:
Sekundær pant i ejerpantebrev Ejendomsselskabet H P Hansens Gade 21 ApS t.kr. 9.760.
Sekundær pant i ejerpantebrev Kamtjatka A/S t.kr. 2.500.
Sekundær pant i ejerpantebrev Ejendomsselskabet Samsøgade ApS t.kr. 10.000.
Sekundær pant i ejerpantebrev Ejendomsselskabet Alrøvej 7-9 ApS t.kr. 4.000.
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  hashsumC bce5ec2fkuR246348492/SHA512/AA23337EA81D24220DAE363B1C37930A8478AE423451FE105971552AE8827F046F2915C97C612AA1783726FBA83E6FC1BFBD79DD6B8FAB80D34F397A1C0D35AC
  hashsumD 83fd9d4bmqk246348492/SHA512/0D6F423DBE2320F8851A3B6BCCE3D929C544D0596E3E04680F031BB1EC8B0B884B503A447BFF6D0DF8D3F480BFCBE5773B12135C88F2009C1400326E6CCC6740
  hashsumE 7c0f5526MWr246348492/SHA512/9AE6A335A1EC2797946C25BF6E64B083D3CC591BD4340963E67DD407CFCFD9F9222FDA2F1DCA43F8F8D5ADAF98994B2481CAB4575AB3625F4D15C13B28479140
  hashsumF c9a58730xRt246348492/SHA512/5BDBB53D8FF01AA075E54522051339D01FB213645B45EB8863A1ED45841B4472E55BF87D9F7A553A13A7A7A654D0C726C0E40DAC6A1FA5DA8138580B3C7647D4
  hashsumG ffbd6b00wqK246348492/SHA512/370CAB21ECF1B2704A487FE9EA9A59B7B628F81E313F25DA3B6780D6A423D4AB7EEDD64E8B69031C54339B6C0A96E5527DC00F3FDF26A5C57215AD2E8237AF37
  hashsumH 87a1282crKj246348492/SHA512/A9A7149BA5F9C1F51D2C2769978D30E8DBA13A4A1957D35E6CFF6B6306D162925EA088774616D48304F78F6DEF992F29C016CB25258F9369BDF9A222D1D3A51C
  TimeStamp MjAyMS0xMi0xMyAxMzo0MTo1OSswMTAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 qISR1KIhwcnfrbuyjz3y6oiZxlN5JUfJUqCgbOYp+Y0=


 
AQDfIVzRZLrymD8SLs7gZ3o8qyPNiZlaItVkC5azPogicjOwCsoh77b7tPHZmuGxDHN9sB7Kz2JG
wymz+cotEv6qISRVR8SSjcFWfFbiL55R8V4Hk48I9VYPHvyjOAAaJoW8MMk5no3BWIJ5RTUsq1Ee
czdncz2MOpP4TDVBlRLZ0yIYSeQiThYSXoUDFw9zNrD2jrz2lAr2Z+T1aJK1aq5aq33HWol/t28k
9EU61pRfaZmlmg5KLnsPddyKJWc/pgP/s2kONytrdD6Q4/1Gi+oJEqmE+j8XKk6HHDNxyau9IHnt
5htzlEEV2B8lsYz+NASE3hOxY0kAO8TZqXgIpQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IC5ORVQgQ0xSIDIuMC41MDcyNzsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjUuMzA3Mjk7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge 5109790883961483595
  hashsumB d684a0d0kRU246348492/SHA512/3513DE4FCCAEB15C614E890C191DFF679E2700CA82173051B967EA0D74FA0056314A78C75F68103E2604D1104C8A3DDDE8C3F3C1FFE765EEE6838F93B6A14BFD
  hashsumC 38eecd15WrR246348492/SHA512/8FFDAE736428B6EA3504F4004CBE47197E566AB73F7F9F40E76CDA22024F57F4AC0B8496172AAE810EA8F18F67874531401C10526E17EDDEE28D05FF8084503F
  hashsumD 87a1282crKj246348492/SHA512/A9A7149BA5F9C1F51D2C2769978D30E8DBA13A4A1957D35E6CFF6B6306D162925EA088774616D48304F78F6DEF992F29C016CB25258F9369BDF9A222D1D3A51C
  TimeStamp MjAyMS0xMi0xMyAxNzoyNDo1MSswMTAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 uxZ92GQUi0F6tZFpM8sFJIGUnoGGaeuneeSEA61Dqj0=


 
NZgrVPZeqsZXzC1yujirerNQXIuHbrG4DD31QayvqSlWbAa9WmsB8RcQScs0bOqhJMowmqteIXbf
WrDkHe3Gwy5W4psekmgEOEB5vdn4PZksRbZ5MRlx4Iu8gxE67fRVDBNcnPxJeYuIQ2Ye3WqEb6yg
rh8DRN/nvTh7pcSewKjhajTtlTGMiYiRhJ5FMCmXP8zFoNc7mcNkAO7GC/0p5A6JmY+mbYQHGR5Z
OoD/tXgKB+uV8u94P8WLDlbbmt7zWIxpFzVPbpryYTUtjg3kJNzHI03USo1rKnf73OV739zULk4S
AwhQB9Gj2dpKQBj5FO7AJHBKIfB318BthJmIVg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk2LjAuNDY2NC45MyBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy85Ni4wLjEwNTQuNTM=
  challenge 4115964358001582300
  hashsumB bce5ec2fkuR246348492/SHA512/AA23337EA81D24220DAE363B1C37930A8478AE423451FE105971552AE8827F046F2915C97C612AA1783726FBA83E6FC1BFBD79DD6B8FAB80D34F397A1C0D35AC
  hashsumC 83fd9d4bmqk246348492/SHA512/0D6F423DBE2320F8851A3B6BCCE3D929C544D0596E3E04680F031BB1EC8B0B884B503A447BFF6D0DF8D3F480BFCBE5773B12135C88F2009C1400326E6CCC6740
  hashsumD c9a58730xRt246348492/SHA512/5BDBB53D8FF01AA075E54522051339D01FB213645B45EB8863A1ED45841B4472E55BF87D9F7A553A13A7A7A654D0C726C0E40DAC6A1FA5DA8138580B3C7647D4
  hashsumE ffbd6b00wqK246348492/SHA512/370CAB21ECF1B2704A487FE9EA9A59B7B628F81E313F25DA3B6780D6A423D4AB7EEDD64E8B69031C54339B6C0A96E5527DC00F3FDF26A5C57215AD2E8237AF37
  hashsumF 87a1282crKj246348492/SHA512/A9A7149BA5F9C1F51D2C2769978D30E8DBA13A4A1957D35E6CFF6B6306D162925EA088774616D48304F78F6DEF992F29C016CB25258F9369BDF9A222D1D3A51C
  TimeStamp MjAyMS0xMi0xMyAxNDowOTozMSswMTAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 pG4WDDRXOp9Ef57S+Mobg46yd3L7DfBkvFF/IqkqnWs=


 
ojs9unGDMTHVS9aem0caAoeIBmeQLXwk5JmqYWWgrzHn/P64QUYq71D/WClL24vIu7sV/YvpiWx+
vYNP5ldHKMvMhU6ZXANVghR6YokAXJnUxw59ySuY9xnMEBKozGEGfU8NeMDp6A1uByUDe49ITDxY
qWcrnOyZrmjyMCzsW4gIvBebqwKfOxzIy+ZoWqu6VAZwCfeSFhYH+dgjHGZbo82X5VQwpgN8blaB
0ST8/9qrQOI1XyDNUkybXaUyQQHGoEDaSGm2KqSKvs99fI3zOJDfOHpVXmt1DOwimUYNwAihBCVK
IKmYgA4NqLbr0aZPqUkTDkgGi+J6O+9pJNLW2g==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIERlYyAxMyAxNDoxMzo0OCBDRVQgMjAyMQ==
  hashsumF ODdhMTI4MmNyS2oyNDYzNDg0OTIvU0hBNTEyL0E5QTcxNDlCQTVGOUMxRjUxRDJDMjc2OTk3OEQzMEU4REJBMTNBNEExOTU3RDM1RTZDRkY2QjYzMDZEMTYyOTI1RUEwODg3NzQ2MTZENDgzMDRGNzhGNkRFRjk5MkYyOUMwMTZDQjI1MjU4RjkzNjlCREY5QTIyMkQxRDNBNTFD
  hashsumE ZmZiZDZiMDB3cUsyNDYzNDg0OTIvU0hBNTEyLzM3MENBQjIxRUNGMUIyNzA0QTQ4N0ZFOUVBOUE1OUI3QjYyOEY4MUUzMTNGMjVEQTNCNjc4MEQ2QTQyM0Q0QUI3RUVERDY0RThCNjkwMzFDNTQzMzlCNkMwQTk2RTU1MjdEQzAwRjNGREYyNkE1QzU3MjE1QUQyRTgyMzdBRjM3
  hashsumD YzlhNTg3MzB4UnQyNDYzNDg0OTIvU0hBNTEyLzVCREJCNTNEOEZGMDFBQTA3NUU1NDUyMjA1MTMzOUQwMUZCMjEzNjQ1QjQ1RUI4ODYzQTFFRDQ1ODQxQjQ0NzJFNTVCRjg3RDlGN0E1NTNBMTNBN0E3QTY1NEQwQzcyNkMwRTQwREFDNkExRkE1REE4MTM4NTgwQjNDNzY0N0Q0
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC ODNmZDlkNGJtcWsyNDYzNDg0OTIvU0hBNTEyLzBENkY0MjNEQkUyMzIwRjg4NTFBM0I2QkNDRTNEOTI5QzU0NEQwNTk2RTNFMDQ2ODBGMDMxQkIxRUM4QjBCODg0QjUwM0E0NDdCRkY2RDBERjhEM0Y0ODBCRkNCRTU3NzNCMTIxMzVDODhGMjAwOUMxNDAwMzI2RTZDQ0M2NzQw
  challenge NzA1ODY0MzA0MDcyNDE3NDA5Nw==
  hashsumB NTZlNWQxZjR4VHUyNDYzNDg0OTIvU0hBNTEyLzQzMkM5NDk5MzFGRTMyQURBQzEyRkQ5MjJEQUM2ODk0NENDRTAwMkE0MkJGQTg4NURBNEQwRTAxODkzQ0NERTBBMDlEODk2MDU5RkE1MkQ5QjMzRkIzQTlGOUJBOEQxMDQ5RTg3OUUxODlDQ0MwRUI0Qzg4OTNBQkJFNjdGMjdB




  
 
 
 
 
 
 gXauStA3vLdx2nvMBpaAUlDShvXjMcliG8F9alvZi5Y=


 
iymB9Vm6RVo9h4v+LVXR/5QA9UJTjUtrWW5Su3VkQ2paAuSf4TeRJxpGnzW/+9RqthgqLN2Fs0wK
HvmlE9nZyav9ToKDMzc8A3OfKW7ch+yep3AQn0Tvl2BuEVSjh0Fp4aLoh95aHLzlv2knphU9A33D
GfxVaMRWmkd18qZxzED/FaSeyM+EJvp4aR66hmcsCPswiX8P+a4VtTAJ4JHExY0s53UPChI21163
PZwTsdpZFQiOsdz94FvU8Zrr3JclKLyC6zj3nGI6RMVZDL4OJMOZTqNW4uV9Wt4bI9LK5jrGhxWZ
x/IGOJ4iL0QDQS7F3J9Wm7yFKLXNEgLDCINmTg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk2LjAuNDY2NC45MyBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy85Ni4wLjEwNTQuNTM=
  challenge -3219964088941353679
  hashsumB bce5ec2fkuR246348492/SHA512/AA23337EA81D24220DAE363B1C37930A8478AE423451FE105971552AE8827F046F2915C97C612AA1783726FBA83E6FC1BFBD79DD6B8FAB80D34F397A1C0D35AC
  hashsumC 83fd9d4bmqk246348492/SHA512/0D6F423DBE2320F8851A3B6BCCE3D929C544D0596E3E04680F031BB1EC8B0B884B503A447BFF6D0DF8D3F480BFCBE5773B12135C88F2009C1400326E6CCC6740
  hashsumD c9a58730xRt246348492/SHA512/5BDBB53D8FF01AA075E54522051339D01FB213645B45EB8863A1ED45841B4472E55BF87D9F7A553A13A7A7A654D0C726C0E40DAC6A1FA5DA8138580B3C7647D4
  hashsumE ffbd6b00wqK246348492/SHA512/370CAB21ECF1B2704A487FE9EA9A59B7B628F81E313F25DA3B6780D6A423D4AB7EEDD64E8B69031C54339B6C0A96E5527DC00F3FDF26A5C57215AD2E8237AF37
  hashsumF 87a1282crKj246348492/SHA512/A9A7149BA5F9C1F51D2C2769978D30E8DBA13A4A1957D35E6CFF6B6306D162925EA088774616D48304F78F6DEF992F29C016CB25258F9369BDF9A222D1D3A51C
  TimeStamp MjAyMS0xMi0xMyAxMzozODo0MSswMTAw
  identityAssuranceLevel 2
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