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Nielgard Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2017 for Nielgard Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflazgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 9. februar 2018

Direktion

I el

ind Vestergaard-Nielsen
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Nielgard Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Nielgard Ejendomme ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nielgard Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nermere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uathaengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de vderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnéd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Nielgard Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmeassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pad oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmassige 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.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.
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Nielgard Ejendomme ApS

DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 9. februar 2018

REVISIONSFIRMAET L SEN A/S
Registreret B ab
CVRYyy
Lars Olsen

Registreret revisor
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Nielgard Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Generelt
Selskabets aktivitet bestar i udlejning af en erhvervsejendom til sesterselskabet Nielgard A/S.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2017 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som verende
tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Nielgard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Nielgard Ejendomme ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmessige sken af beleb, der tidligere har varet
indregnet 1 resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflagges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.
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Nielgard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelser under aconto skatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtagtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter 1 sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sdledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlgsaktiver
Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.200 pr. enhed, samt aktiver med en levetid pd under 3 ar
indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen pa anskaffelsestidspunktet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtagter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme madles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Side 10



Nielgard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrdde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger 1 form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veardi.

Veardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte aconto skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. 1 de tilfelde, f.eks. vedrorende
aktier, hvor opgerelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £Endring i
udskudt skat som felge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser
Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der svarer til restgeld.

Andre gezldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede

virksomheder samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel verdi.
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Nielgard Ejendomme ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

2017 2016
Lejeindtaegter af investeringsejendomme........c.ccceeeueeen. 138.000 138.000
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -7.580 -9.320
padreekslerne omkGEnEe coavmmnannsnrsass -10.940 -7.407
BRUTTORESULTAT .....ocoiiriiie e 119.480 121.273
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
Anl@ESaKtIVEr ...eeiiiiiiiiec e 0 -20.000
Andre driftsomkostninger..........coccevvverieireecieinene 0 -15.000
Resultat af ordinzer drift for
dagsvaerdiregulerinSer ... mmuiimimsissinssirsms 119.480 86.273
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme ........... 0 250.000
Dagsveardiregulering af gaeld vedrorende
investerineselend OMING wiwwsesrnmwos e 0 16.907
DRIFTSRESULTAT .....ociiiiiiiieeee e 119.480 353.180
Andre finansielle omKostninger...........ccovvvveevivevvveeeennnnen. -61.220 -40.543
ORDINART RESULTAT FOR SKAT ..................... 58.260 312.637
Bl Al arels FEmlal oo -12.818 -68.714
ARETS BESTLTAT comsmsammmnia s 45.442 243.923
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat...........cooooviiiiniii e 45.442 243.923
DISPONERET I ALT .ciiovninsmsmmmomsn i 45.442 243.923
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Nielgard Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017
AKTIVER

2017 2016
1 Grunde 62 Dygninger . o s smnmmsmmnsnnrames 1.250.000 1.250.000
ANLAEGSAKTIVER ... 1.250.000 1.250.000
Tilgodehavender fra udlejning af
INvesterngseendOMME s avmsresmsamamissnmsses 0 62.500
Tilgodehavender ................ccccociiiiiiiiinii s 0 62.500
OMSATNINGSAKTIVER ......ccooiiiiiiiiiiii, 0 62.500
AKTIVER s cvmmsvmsmnmmsmssaveoass wawssssessseses 1.250.000 1.312.500

Side 13



Nielgard Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

2017 2016

Y¥iksomhedelanit] o nan s RS 125.000 125.000
Overfort resultat.........coooeereiiieiieciee e 167.075 121633
2 EGENEKAPITAL: o wmmmmmrmmmsmeernmmrenves 292.075 246.633
Hensettelse til udskudt skat ........cccocoviiiiiiiiiiinnine 46.623 34.969
HENSATTE FORPLIGTELSER .............ccccoi 46.623 34.969
PREnEEEEl..cc s S 322.452 355.692
KreditinStitutter. . .cooveeeeieeeiecetececcrecee e 135.422 219.424
Langfristede gzldsforpligtelser........................... 457.874 575.116
Kortfristet andel af langtristede galdsforpligtelser........ 110.000 101.000
KreditinStitutter . .. eevee e s 92.710 97.028
Leveranderer af varer og tjenesteydelser..........cccoeeuennn. 0 6.316
Gald til ilknyttede virtksomheder..a.swss v 224.856 226.740
Selskabsskat . .comnnmmomsmmrnrmusosmnnisans 1.164 0
Afiden FBld.. ..vmnvsnmnunsRB s 24.698 24.698
Kortfristede gzeldsforpligtelser .....................coooe 453.428 455.782
GAELDSFORPLIGTELSER ... 911.302 1.030.898
PASSIVER..... ..o conssnsnmmnsmassssssansssnsssantansssis sissshiaiins 1.250.000 1.312.500

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Side 14



Nielgard Ejendomme ApS

NOTER

Andre anlag,

Grunde og driftsmateriel

bygninger og inventar

1 Materielle anlaegsaktiver

K OSIDITS, DI sonmsmemmmevessussmmminsssamsmmissseasviisms 1.000.000 0
Kostpris 31. december 2017 ......ccovveiiiiiiiiniiiiiiiiees 1.000.000 0
s KTV NINgRr, PO e asomsimsssmsspspmessmvessses 250.000 0
Opskrivninger 31. december 2017........cccoeiiviinnnnnnnnn. 250.000 0
Materielle anleegsaktiverialt................................ 1.250.000 0

Grunde og bygninger bestar af 1 udlejningsejendom/investeringsejendom. Ejendommen
vaerdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa fremtidige
nettopengestremme péa ejendommen. Afkastkravet varierer athangigt af geografisk placering
og vurderingen af afkastkrav foretages ud fra tilgaengeligt materiale fra landskendte
ejendomsmaglere. Dagsverdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og
forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Ligeledes foretages malingen
med udgangspunkt i vurdering fra magler foretaget i forbindelse med erhvervelse af
ejendommen.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret i forhold til 2015.
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Nielgard Ejendomme ApS

NOTER

Forslag til

resultat-
Primo disponering Ultimo

2 Egenkapital

Virksomhedskapital ... 125.000 0 125.000
Owertart tesullatecannusanrmes 121.633 45.442 167.075
Egenkapital Talf.......ommmmmmmmer 246.633 45.442 292.075

Virksomhedskapitalen bestéar af 125 anparter a kr. 1.000.
Ingen anparter er tillagt sarlige rettigheder.

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomsten med koncernens evrige
selskaber.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 354.452, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udger kr. 1.250.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt kr. 497.500, der giver pant i ovenstiende grunde
og bygninger, hvis regnskabsmeessige vaerdi udger kr. 1.250.000. Ejerpantebrevet er
deponeret til sikkerhed for Jutlander Bank. Pantebrevet ligger ogsé som sikkerhed for
koncernens ovrige selskaber for engagement med Jutlander Bank.
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