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Niels Hansen Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskab
Niels Hansen Ejendomme ApS
H. C. @rstedsvej 16 A

7800 Skive

CVR-nummer: 32280625

Regnskabsperiode: 1. januar 2016 - 31. december 2016
Direktion

Niels Hansen

Pengeinstitut
Salling Bank A/S

Revisor

Dansk Revision Skive

Registreret revisionsaktieselskab
Resenvej 79

7800 Skive
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Niels Hansen Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016 for Niels Han-
sen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.

december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Skive, 23. maj 2017

Direktionen:

Niels Hansen

Dansk < D> GG

“. Revision 3 INDEPENDENT MEMBER



Niels Hansen Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Niels Hansen Ejendomme ApS
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Niels Hansen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar
2016 - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i over-
ensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers
standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfg@rer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores kon-

klusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaart bestar at forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resulitatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Skive, 23. maj 2017

Peter Rudbeck Jgrgensen

Registreret revisor
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Niels Hansen Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret udlejning af bolig og erhvervslejemal,

samt drift af selskabslokaler, herunder levering af mad og drikkevarer.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-
aret, som er af sa veesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Hzendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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Niels Hansen Ejendomme ApS

2016 2015
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 2.563.398 2.227
1 Personaleomkostninger -582.255 -510
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 411.649 145
Afskrivninger, anlaegsaktiver -780.730 -140
Andre driftsomkostninger -839.017 -741
Resultat fgr finansielle poster 773.046 982
Finansielle indtaegter 19 3
Finansielle omkostninger -725.805 -874
Resultat for skat 47.259 110
2 Skat af arets resultat -108.976 3
Arets resultat -61.717 113
Forslag til resultatdisponering:
Overfort resultat -61.717 113
Resultatdisponering i alt -61.717 113
Dansk > GG:
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Niels Hansen Ejendomme ApS

2016 2015

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 25.800.000 26.802

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 0 70

Materielle anlaegsaktiver 25.800.000 26.872

Anlagsaktiver i alt 25.800.000 26.872

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 55.305 69

Udskudte skatteaktiver 74.500 120

Andre tilgodehavender 1.492 0

Periodeafgraensningsposter 9.540 17

Tilgodehavender 140.837 206

Likvide beholdninger 64.783 63

Omsaetningsaktiver i alt 205.619 269

Aktiver i alt 26.005.619 27.141
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Niels Hansen Ejendomme ApS

2016 2015
Note Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 200.000 200
Overf@rt resultat 54.905 117
4 Egenkapital i alt 254.905 317
Geeld til realkreditinstitutter 17.005.836 17.574
Kreditinstitutter 2.458.776 3.061
Andre pengekreditorer 1.231.723 1.232
5 Langfristede gaeldsforpligtelser 20.696.336 21.866
Geeld til realtkreditinstitutter 256.394 288
Kreditinstitutter 3.401.708 3.803
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 17
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 281.057 315
Selskabsskat 63.976 0
Anden gald 1.051.244 535
Kortfristede geeldsforpligtelser 5.054.379 4.958
Geelds- og hensatte forpligtelser i alt 25.750.714 26.825
Passiver i alt 26.005.619 27.141
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
> GG
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Niels Hansen Ejendomme ApS

2016 2015
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
L@n og gager 502.275 429
Pensioner 43.368 34
Andre omkostninger til social sikring 29.557 33
@vrige personaleomkostninger 7.055 13
Personaleomkostninger i alt 582.255 510
Gennemsnitlige antal beskaeftigede 4 4
2 Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 63.976 0
Regulering af udskudt skat 45.000 -3
Skat af drets resultat i alt 108.976 -3
3 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme beliggende i Skive. Ejendommene er
fuldt udlejede pa lejekontrakter til tredjemand. Ejendommene vaerdiansaettes arligt ud fra en
normalindtjeningsbaseret model pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening.
Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er usendret i forhold til tidligere ar.
De vaesentligste ikke observerbare input ved opggrelsen af dagsveerdien er:
2016 2015
Udlejningsprocent 100 100
Afkastkravi % 6,0 6,0
4 Egenkapital Virksom- Overfgrt 1alt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 200 117 317
Arets resultat 0 62 -62
Egenkapital ultimo 200 55 255
Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter 4 DKK 1.000 eller multipla heraf.
Dansk > GG
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Niels Hansen Ejendomme ApS

2016 2015

Noter DKK 1.000 DKK
5 Langfristede gzeldsforpligtelser

Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 17.098.723 19.220

Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet Niels Hansen Holding Skive ApS for danske selskabs-
skatter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabs-
skatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 9.390, der giver pant i grunde og bygninger. Den
regnskabsmaassige vaerdi pr. 31. december 2016 udgar TDKK 25.800. Ejerpantebrevene er deponeret
til sikkerhed for bankgeeld.

Der er endvidere stillet selvskyldnergaranti pa TDKK 518 overfor Totalkredit.

Konto i Salling Bank, 7890 1535969 TDKK 50, er pantsat til sikkerhed for mellemvaerende med Nets
A/S.

Til sikkerhed for Niels Hansen Holding Skive ApS’ mellemvaerende med Salling Bank A/S har Niels Han-
sen Ejendomme ApS afgivet selvskyldnerkaution.

Dansk

GG
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Niels Hansen Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Zndringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er &ndret pa falgende omrader:

Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev galden
malt til dagsvaerdi. | henhold til overgangsbekendtggrelsens § 1 kan dagsveerdi i henhold til seneste arsrapport
for overgang til de nye regler anvendes som ny kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af ssmmenligningstallene
for 2015.

Generelt om indregning og maling
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 skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fgige af eendrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomszaetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, sadfremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Dansk <« T » GGa
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Niels Hansen Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger
er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindtagter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

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

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens aktivite-
ter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlagsaktiver.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af 1an samt tilleeg og godtgarelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om aobligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 titknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineare
afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restveerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar

til at blive taget i brug. Der afskrives ikke pa grunde.

Dansk > GG
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Niels Hansen Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
vardien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved eendring i afskrivningsperioden eller rest-
veerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Der indgar forventede brugstider og restveerdier som fglger: Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 8ar 0-20%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-
nes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kebspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belpb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Dagsvaerdien opgeres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vardi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved
ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendommenes drift.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.
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Niels Hansen Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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