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Nielgard Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for Nielgard Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 28. marts 2022

Direktion

AV (.

( Ejvind Vestergaard 1elsen

|
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Nielgard Ejendomme ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Nielgard Ejendomme ApS

Revisionspitegning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nielgard Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2021 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 galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af

arsregnskabet".

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske
forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnédede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pé 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 irsregnskabet

Vores mél er at opnd 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. Hgj 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 geldende 1 Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af drsregnskabet.
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Nielgard Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led 1 en revision, der udferes 1 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 vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 veasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern

kontrol.

e Opnar vi forstielse 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 regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
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 opmaerksom péd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne
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 l&ngere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmasssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet 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 leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig

fejlinformation.
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Nielgard Ejendomme ApS

DEN UAFHZENGIGE 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 i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 28. marts 2022

Registreret revisor
mnel7138
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Nielgard Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstdende begivenheder i
regnskabsdret, som er af sa vasentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets 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 2021 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 ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har varet

indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

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

Ved indregning og madling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN
Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettooms®tning, &ndring i
lagre af feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger
til rivarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i1 resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.
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Nielgard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og

vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gald , amortisering af realkreditldn samt tilleg.

Skat af drets resultat

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

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af

selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i1 forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at
moderselskabet forestdr afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfelgende salg.

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

Omkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i1 forhold til
anskaffelsestidspunktet. og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes 1 resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsveardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade. hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
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Nielgard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsveardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter indestidende i pengeinstitutter

pr. statusdag.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, maéles
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Gealdsforpligtelser
Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der svarer til restgald.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden gald, maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel verdi.

Side 11



Nielgard Ejendomme ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

2021 2020
BRUTTORESULTAT ..ot 114.554 111.418
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... 114.554 111.418
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme............ 510 0
DRIFTSRESULTAT ..ot 115.064 111.418
Andre finansielle indtegter .........ccccccviniiniiiiiiiininnnn, 0 -597
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder .........c.ccooeeieneiiininiinirne -7.342 -17.310
Andre finansielle omkostninger.........cccccooceevernecccrnennns -28.796 -16.332
RESULTAT FOR SKAT ......cocooviiiicinincceeeaee 78.926 77.179
Skat af drets resultat.......c.ceeeveervereneneinncencns -15.164 -14.779
ARETS RESULTAT ....ocooomiieeeeee e, 63.762 - 62.400
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat.........coovevvciiienicienininnreeee, 63.762 62.400
DISPONERET T ALT .....ccoooiiiiiiiecceceeeeeee 63.762 62.400
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Nielgard Ejendomme ApS

1

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER

Investeringsejendomme...........ccoceeveeneerneerenneernecereneenes

Materielle anlaegsaktiver............c..coovveeiiiiiiiciiiiiininn.

ANLAEGSAKTIVER. ..o

Likvide beholdninger .............c.c..cccoiiiiiinnniniininnnn,

OMSATNINGSAKTIVER ...

AKTIVER

......................................................................
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1.250.510 1.250.000
1.250.510 1.250.000
1.250.510 1.250.000

8.574 0
8.574 0
1.259.084

1.250.000




Nielgard Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
PASSIVER

Virksomhedskapital ............cccecevvrnnenenn.
Overfort resultat........c.occoceeinncciencnnnnn.

EGENKAPITAL.......cccoovviniiiiiiinnne

Henseattelse til udskudt skat ...................

HENSATTE FORPLIGTELSER .......

Prioritetsgald.......ccoevvvvcininnencciiiinencens
Kreditinstitutter.....c.ovveeeeeeiieiieeieieeeeeeees

2 Langfristede geeldsforpligtelser...........

........................

........................

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser ........

Kreditinstitutter........ccooovevececnrnneceennenne
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder..........
Selskabsskat.......cccooeriiiiiincceiiiereceene
Anden gaeld........cccoovieeiiinicie e

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse......................

Kortfristede geldsforpligtelser ...........

GALDSFORPLIGTELSER ..............

PASSIVER ...,

........................

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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2021 2020
125.000 125.000
400.627 336.865
525.627 461.865

29.981 31.307
29.981 31.307
196.464 224.708
343.058 0
539.522 224.708
67.781 35.000
-1 30

0 0
51.051 432.353
16.490 16.217
28.633 41.009
0 7.511
163.954 532.120
703.476 756.828
1.259.084 1.250.000



Nielgard Ejendomme ApS

1

NOTER

Investeringseje-
ndomme

Materielle anlaegsaktiver
KOSEPTIS, PIIIMIO ...oevveeiieeeirieiiiecicrrei ittt sae e sre s et 1.000.000
Kostpris 31. december 2021 ......ccociiviiiiiiiiniiiciiennenncnn e 1.000.000
OPSKITVIINZET, PTIIMIO. ..ccueteeieieicrieiisteieieectsi e srecneesnesssansssessassaneresrenns 250.000
ATets OPSKIIVIINGET .....oooucvivieiteie ettt ea s nceeesene 510
Opskrivninger 31. december 2021 ..o, 250.510
Materielle anlaegsaktiver i alt.............ccccoonniinniiii 1.250.510

Dagsveerdi 31. december 2021, erhvervslejemal kr. 1.250.510
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen, erhvervslejemal kr. 510

Investeringsejendomme bestér af en udlejningsejendom i omegnen af Viborg. Ejendommen
veerdiansettes drligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pé forventet fremtidige
pengestremme. Afkastkravet varierer athaengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets kontor- og industri-ejendom udger 9,8%

Dagsvardimilingen foretages pd baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.

Geld i alt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel 5ar

Langfristede geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld............c...... 259.707 228.053 31.589 70.528
Kreditinstitutter................ 0 379.250 36.192 188.982

259.707 607.303 67.781 259.510
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NOTER

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar 1 sambeskatningen.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgér af
administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 228.053, er der givet pant i1 selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi udger kr. 1.250.510.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pé i alt kr. 497.500, der giver pant i ovenstdende grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger kr. 1.250.510. Ejerpantebrevet er
deponeret til sikkerhed for Sparekassen Danmark. Pantebrevet ligger ogsa som sikkerhed for
koncernens avrige selskaber for engagement med Sparekassen Danmark.
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