Revisionsfirmaet

LARS OLSEN A/S

Nielgard Ejendomme ApS
Torveskeret 7, Sparkcer
8800 Viborg

CVR-nr: 30 08 25 24

ARSRAPPORT
1. januar - 31. december 2019

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 30. marts 2020

Dirigent
Registreret Revisionsaktieselskab Lundvej 20 Storegade 25 kontakt@lars-olsen.dk
Lars Olsen A/S 8800 Viborg 8850 Bjerringbro www.lars-olsen.dk

CVR 37135119 Tel 86 60 35 50 Tel 86 68 34 00

Penneo dokumentnagle: EMGT3-LXELF-ZKZXW-WGEMU-ATAM6-210CQ



Nielgard Ejendomme ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE
SelSKADSOPLYSIINZET ....eeeiiiiiiiieeiiie ettt ettt e st e st e st e st e e saaees 3
LedelSESPALEZNING .....vevviveiierieeieiieiienieiesteste st eteeseeseeseesaetessesseeseeseeseensensensensensessesseeneans 4
Den uvafh@ngige revisors revisionSPAteZNINgG .........cveveruerierrerrereeeeieeeieriessessessesseenenns 5
LedelSeSDeretNING .....cc.uviiiiiiiiii ettt ettt e 8
Anvendt regnsKabsSPraksis ........coeeviiriiriiniiriinieiietet et 9
ReESUIAtOPZATEISE ....ooeeiiiiiiiiiie et ettt e 12
BalanCe .......ccciiiiiiiiiii s 13
INOTET .ttt ettt e ettt e ettt e et e e ittt e e bt e e hb e e bt e st esbaeas 15

Side 2

Penneo dokumentnagle: EMGT3-LXELF-ZKZXW-WGEMU-ATAM6-210CQ



Nielgard Ejendomme ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

Ejerforhold

SELSKABSOPLYSNINGER

Nielgard Ejendomme ApS
Tgrveskeret 7, Sparker
8800 Viborg

CVR-nr.: 30 08 25 24
Stiftet: 28. november 2006
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Ejvind Vestergaard Nielsen

Jutlander Bank
Store Torv
9500 Hobro

Reg. Revisionsaktieselskab
Lars Olsen A/S

Lundvej 20

8800 Viborg

Nielgard Holding ApS, Tgrveskaret 7, Sparker, 8800 Viborg

Side 3

Penneo dokumentnagle: EMGT3-LXELF-ZKZXW-WGEMU-A1AM6-210CQ



Nielgard Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2019 for Nielgard Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den 26. marts 2020

Direktion

Ejvind 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
2019, der omfatter resultatopggrelse, 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er g®ldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet 1 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 geeldende 1 Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig 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 vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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 hgjt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Nielgard Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern
kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, 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 regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler 1 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 vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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Nielgard Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

Viborg, den 26. marts 2020

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Lars Olsen
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.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2019 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser 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 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @®ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

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.
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Nielgard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gald , amortisering af realkreditlan samt tilleg.

Skat af arets resultat

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

Skat
Selskabet heafter 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, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, 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 huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vardi med fradrag af deposita.
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Nielgard Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed, samt aktiver med en levetid pa under 3 ar
indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen pa anskaffelsestidspunktet.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemeassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfalde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser
Prioritetsgzeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der svarer til restgzld.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede

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

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

Lejeindtegter af investeringsejendomme.......................
Investeringsejendommenes driftsomkostninger .............
Andre eksterne OmKOStNINGET ........cccveerruveernieeriieenineens

BRUTTORESULTAT .......ccoooiiiiiiniiiecececeeene

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomheder .............coccoiiiiiiiiiiiin,
Andre finansielle omKkostninger..........c.occceeveeevrveenninenn.

RESULTAT FOR SKAT .......ocooiiiiiiieecees

Skat af arets 1eSUltat........oeeeeeeeee e

ARETS RESULTAT ..o,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErf@rt rESULAL....couvveeeeeeeeeeeeieeeee e eeeeeaan

DISPONERET I ALT ......cccoiiiiiiiiieeneeeeee

2019 2018
138.000 138.000
-21.302 -17.444
-11.018 -10.964
105.680 109.592
-12.922 -10.100
-31.906 -42.336

60.852 57.156
-11.188 570
49.664 57.726
49.664 57.726
49.664 57.726
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Nielgard Ejendomme ApS

1

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
AKTIVER

2019 2018
Grunde 0g DYZNINGET .....cccviriiiiiiiiieiieeieeeeeeeee e 1.250.000 1.250.000
Materielle anlaegsaktiver.................cccccooeeiiiiiieiineeen, 1.250.000 1.250.000
ANLAEGSAKTIVER ..., 1.250.000 1.250.000
Andre tilgodehavender ..........ccoccevviiiiiiiiniiiiiiiienie, 6.367 0
Tilgodehavender ..................cccooeeiiiniiiiieeee e, 6.367 0
OMSATNINGSAKTIVER ... 6.367 0
AKTIVER........cocoiiiiiiiieeeeeeee e 1.256.367 1.250.000
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Nielgard Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018

Virksomhedskapital ...........ccceervieeniieeniiieeniieeiee e 125.000 125.000
Overfart resultat.........ooeevierieinieiieeneceeceeeeeee e 274.465 224.801
EGENKAPITAL........cccoiiiiiiiiiieceeeeeeeeee 399.465 349.801
Hensattelse til udskudt skat .........ccoooeeriiiniiniiincnnnens 32.745 34.184
HENSATTE FORPLIGTELSER ..., 32.745 34.184
Prioritetsga@ld.........cccooiiiiiiiiiiiie 256.432 288.001
KreditinStitutter. ... .oouveeeeerieeieeiceiececeeeeeee e 0 42.507
2 Langfristede gaeldsforpligtelser.....................cooee... 256.432 330.508
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser-........ 76.297 123.000
KreditinStitutter. .....oouveeveerieeieeieeieeeceeeee e 4.071 85.327
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............c.......... 6.366 0
Geld til tilknyttede virksomheder ..........c.cccccoeieennnennn 446.570 292.468
SelskabssKat.......coovviiiiiiiiiiiiiiiieceeec e 12.627 11.869
Anden gRId........ccoeviiiiiiiii e 21.794 22.843
Kortfristede geeldsforpligtelser ......................c...c....... 567.725 535.507
GZALDSFORPLIGTELSER .........ccoooiiiiiiiiie 824.157 866.015
PASSIVER ... 1.256.367 1.250.000

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Nielgard Ejendomme ApS

NOTER
Grunde og
bygninger
1 Materielle anlaegsaktiver

KOSPIIS, PIIMO ...eiiiiiiiiiiieeiiee ettt et 1.000.000
Kostpris 31. december 2019 ........cccoiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 1.000.000
OPSKITVIINGET, PIIMNO.c...eiitiiitieiieeieeit ettt ettt sttt 250.000
Opskrivninger 31. december 2019..........cooviiiiiiiiiiiiiiieeeee e 250.000
Materielle anlaegsaktiverialt......................cooooiiiiiiiiii e, 1.250.000

Grunde og bygninger bestar af 1 udlejningsejendom/investeringsejendom beliggende i Viborg
og omegn. Ejendommen vardiansattes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel
baseret pa fremtidige nettopengestrgmme pa ejendommen. Afkastkravet varierer athengigt af
geografisk placering og vurderingen af afkastkrav foretages ud fra tilgengeligt materiale fra
landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets kontor og industriejendomme udggr 7,75%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgzld efter
primo ultimo andel Sar

2 Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgeeld ................... 323.001 291.432 35.000 120.000
Kreditinstitutter ................ 130.507 41.297 41.297 0
453.508 332.729 76.297 120.000

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet hafter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomsten med koncernens gvrige
selskaber.
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Nielgard Ejendomme ApS

NOTER

2019 2018

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 291.432, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udggr kr. 1.250.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt kr. 497.500, der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udger kr. 1.250.000. Ejerpantebrevet er
deponeret til sikkerhed for Jutlander Bank. Pantebrevet ligger ogsa som sikkerhed for
koncernens gvrige selskaber for engagement med Jutlander Bank.
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