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Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019
for Ejendommen Niels Juelsgade ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018

- 30. juni 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Harlev, den 26. november 2019

Direktion

Per Henrik Thygesen
Direktor



Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommen Niels Juelsgade ApS for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30.
juni 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018
- 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i 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
tilstreekkeligt 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 for n@gdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i 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:

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

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

*

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
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Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige 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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstraskkelige, 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 medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Risskov, den 26. november 2019

Risskov Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 31574994

Tore Christensen
Statsautoriseret revisor
mne19690



Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendommen Niels Juelsgade ApS
Snastrupvej 7
8462 Harlev
Telefon 86942730
E-mail perhenrikthygesen@gmail.com
CVR-nr. 31591422
Stiftelsesdato 30. juni 2008
Regnskabsar 1.juli 2018 - 30. juni 2019
Direktion Per Henrik Thygesen, Direktar
Revisor Risskov Revision

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Brunbjergvej 3
8240 Risskov

Telefon 86174333
E-mail info@rr.dk
Hjemmeside www.rr.dk
CVR-nr. 31574994



Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i eiendomme, herunder udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 udviser et resultat pa kr.
8.659.967, og selskabets balance pr. 30. juni 2019 udviser en balancesum pa kr. 37.824.735, og en
egenkapital pa kr. 18.832.158.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.



Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendommen Niels Juelsgade ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af a&endrede
regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret 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 skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. 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. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomseetning, aendring i lagre
af faerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter der vedrarer regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Huslejeindtaegter
indregnes med fradrag af hensaettelse til Grundejernes Investeringsfond, jf. BRL §18b.

Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter udgifter til eiendomsskat, renovation, ejendomsforsikring,
reparation og vedligeholdelse, smaanskaffelser m.v.
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Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger, samt
tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.



Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tiigodehavender.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiaendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedteegterne.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skatte aktiver males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Gzldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditlan og I&n hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende ar males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden geld
Andre gaeldsforpligtelser méales til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

10



Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Resultatopgorelse

Bruttofortjeneste/-tab

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomheder

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

11

Note

2018/19 2017/18
kr. kr.
759.997 363.839
10.345.741 0
11.105.738 363.839
177.026 169.514
-180.242 -197.453
11.102.522 335.900
-2.442.555 -73.718
8.659.967 262.182
200.000 250.000
8.459.967 12.182
8.659.967 262.182




Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Balance 30. juni 2019

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

12

Note

2019 2018

kr. kr.
28.500.000 18.042.690
28.500.000 18.042.690
28.500.000 18.042.690
8.914.272 8.802.246
11.133 10.911
8.925.405 8.813.157
399.330 37.356
9.324.735 8.850.513
37.824.735 26.893.203




Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Balance 30. juni 2019

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat
Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital
Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til kreditinstitutter
Deposita
Langfristede galdsforpligtelser 3
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gzeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantseetninger 5
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2019 2018

kr. kr.
125.000 125.000
18.507.158 10.047.192
200.000 250.000
18.832.158 10.422.192
4.956.875 2.681.021
4.956.875 2.681.021
12.569.476 12.560.950
535.546 529.334
13.105.022 13.090.284
1.824 3.441
491.949 409.377
166.701 73.354
218.831 179.996
51.375 33.538
930.680 699.706
14.035.702 13.789.990
37.824.735 26.893.203




Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Egenkapitalopgorelsen

Udbytte for
Virksomhedskapital Overfort resultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. juli 2018 125.000 10.047.191 250.000 10.422.191
Udbytte 200.000 200.000
Betalt udbytte -250.000 -250.000
Arets resultat 8.459.967 8.459.967
Egenkapital 30. juni 2019 125.000 18.507.158 200.000 18.832.158

Virksomhedskapitalen har veeret ueendret de seneste 5 ar.

14



Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Noter

2018/19 2017/18

1. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 166.701 73.354
Regulering af udskudt skat 2.275.854 364
2.442.555 73.718
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Ejendommen Niels Juelsgade ApS

Noter

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer
Dagsverdireguleringer ultimo

Regnskabsmessig vardi ultimo

Oplysninger om ejendommen:

2018/19 2017/18
19.505.206 19.462.516
111.569 42.690
19.616.775 19.505.206
-1.462.516 -1.462.516
10.345.741 0
8.883.225 -1.462.516
28.500.000 18.042.690

Selskabets investeringsejendom er en boligudlejningsejendom pa 1.076 m2 beliggende i Aarhus N.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved

anvendelse af den afkastbaserede model.

3. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Geeld kursregulering til amortiseret kostpris

4. Eventualforpligtelser

Ejendommen er 100% udlejet.

Ejendommen indeholder 13 lejemal.

Den arlige leje udger 1.099 kr./m2.

Afkastkravet udger 3,1 % pr. 30.06.2019.

Ejendommen er veerdiansat til 26.500 kr./m2.

Der har veeret assistance fra ejendomsmeegler ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

Forfald Forfald

indenfor 1 ar efter 5 ar

12.770.000 0 12.770.000
0 0

12.569.476 0 12.770.000

Selskabet er sambeskattet med de @vrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som
vedrgrer sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for PHT Invest ApS, der er

administrationsselskab i sambeskatningen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for prioritetsgeeld med retsgaeld 30. juni 2019 pa 12.770.000 er der udstedt pantebreve med

sikkerhed i selskabets ejendomme, hvis bogfarte veerdi pr. 30. juni 2019 udger 28.500.000 kr.
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