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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2019 for Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten afleegges 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 redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 23. februar 2020

Direktion

Sl B i

Niels Kristian Balle Nielsen

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren af Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Niels K. Nielsen Ejendomsselskab 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 i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafheengige 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 tilstraekkeligt 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 veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette 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 gagre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmeessige skan 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 veesentlig
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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfere, at selskabet ikke laengere 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
tidsmaessige 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 leese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Dstbirk, den 11. maj 2020

Elley Revision
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af domicilejendommen Niels Bohrs Vej 41, Stilling il
sosterselskaber og andre lejere.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende
begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i
ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Ultimo 2019 er der pabegyndt tilbygning til eiendommen, byggeriet forventes afsluttet i januar
kvartal 2020.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, somforrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS for 2019 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 aflaegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtienes. Herudover 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
tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmeessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning og
driftsomkostninger ejendom, samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen omfatter lejeindteegter. Nettoomsaetningen indregnes i den regnskabsperiode,
lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. .

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen 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 er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessigt underskud.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlzegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lanforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Der foretages linesere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 40 ar 20 %
Andre anleeg, driftsmateriel og 25 ar 20 %

inventar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgarelsen i anskaffelsesaret.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af bankindestdende samt traskningsret pa langfristet bankgeeld
indregnet under posten kreditinstitutter under langfristede geeldsforpligtelser.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Udskudt skat males af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig
veerdi af aktiver og forpligtelser; hvor den skattemeessige veerdi af aktiverne opgeres med
udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

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

Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til
kostpris, der svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.
Efterfelgende males prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem
provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i
reultatopgerelsen over laneperioden som en finansel omkostning ved anvendelse af den effektive
retes metode.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer il
nominel veerdi.
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2019 2018
BRUTTOFORTJENESTE..........ccccoiiiiiieeeeeeeeee 1.179.447 1.158.798
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
aNlaegSaKEIVET ... -261.532 -261.532
DRIFTSRESULTAT ...t 917.915 897.266
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede
VIrKSOMNEAEr ... 849 5.534
Finansielle omkostninger, der hidragrer fra
tilknyttede virksomheder .............ccccooiiiin -8.497 -4.423
Andre finansielle omkostninger..........ccccccvvvvveeeeeennnn.n. -308.488 -246.731
RESULTAT FOR SKAT ... 601.779 651.646
Skat af arets resultat............ccccoeveiiiiiiiie -132.528 -143.268
ARETS RESULTAT ...cooiiiiiiieeeceeee e 469.251 508.378
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat............oooooiiiiii e 469.251 508.378
DISPONERET I ALT ... 469.251 508.378
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

1
1

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

Grunde 0g bygninger...........oviiieeiiiieee
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar ........................

Materielle anlaegsaktiver ................cccccoiiiiiiiienn.

ANLAEGSAKTIVER ..o

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .............
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag........................
Andre tilgodehavender............ccoiiiiiiiici

Tilgodehavender...................oviiiiiiiii e,

Likvide beholdninger...............ccccoiiiiiiiiiiiie

OMSETNINGSAKTIVER ... cox. s comsus s susws siens s swnn s samsss

AKTIVER
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2019 2018
16.493.639 13.855.574
285.995 298.567
16.779.634 14.154.141
16.779.634 14.154.141
0 79.588

22.572 0
532.232 8.481
554.804 88.069
2.561.029 7.138
3.115.833 95.207
19.895.467 14.249.348
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018

Virksomhedskapital............ccccoooveiiiiiiiiiiei e, 250.000 250.000
Overfartresultat..........coeeeiieii e, 4.649.161 4.179.910

2 Egenkapital .............ooooriiii 4.899.161 4.429.910
Hensaettelse til udskudt skat............oooooiiiiiie, 729.300 574.200
HENSATTE FORPLIGTELSER.........ccc..cccccoviviiennnns 729.300 574.200
Prioritetsgaeld ........cooeviii i 7.320.619 7.616.063
Kreditinstitutter.........cooomeee e, 1.830.000 0

3 Langfristede gaeldsforpligtelser................cccocceeernie 9.150.619 7.616.063
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser......... 651.000 489.000
Kreditinstitutter.............oooeeiieeee e, 97.102 501.177
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ..................... 3.479.973 39.532
Gaeld til tilknyttede virksomheder..........occccveeeieniiiinnen. 531.776 0
Selskabsskat ..., 0 98.868
ANden gald .....eeeiiiiii e 356.536 500.598
Kortfristede geeldsforpligtelser ..................cccceeee. 5.116.387 1.629.175
GALDSFORPLIGTELSER ..o 14.267.006 9.245.238
PASSIVER ...t 19.895.467 14.249.348

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

1

3

NOTER
Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel
bygninger og inventar
Materielle anlagsaktiver
KOStPris, PriMO.......ooiiiiiiiiii e 15.711.452 392.851
Tilgang i arets 1gb .........oveieiiiii 2.887.025 0
Kostpris 31. december 2019 18.598.477 392.851
Af-/nedskrivninger, primo........ccccoooveeeeiiiiiiiiiiie, -1.855.878 -94.284
Arets af-/nedskrivninger...........c.ccooeveeeeeceeieeeee e -248.960 -12.572
Af-/nedskrivninger 31. december 2019 -2.104.838 -106.856
Materielle anlaegsaktiverialt..................................... 16.493.639 285.995
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital......................... 250.000 0 250.000
Overfgrtresultat.................cinii. 4.179.910 469.251 4.649.161
4.429.910 469.251 4.899.161
Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld.................... 8.105.063 7.787.619 467.000 5.431.752
Kreditinstitutter................. 0 2.014.000 184.000 1.094.000
8.105.063 9.801.619 651.000 6.525.752
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Niels K. Nielsen Ejendomsselskab ApS

NOTER

2019 2018

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet indgar i sambeskatning med Niels K. Nielsen Holding ApS som
administrationsselskab. Selskaber heefter derfor solidarisk for de sambeskattede selskabers
skat af koncernens sambeskattede indkomst og for udbytteskat. De sambeskattede
selskabers samlede kendte nettoforpligtelser i sambeskatningen fremgar af
administrationsselskabets arsregsnkab.

Der er indgaet kontrakt pa kr. 8,7 mio. pa opfaerelse af tilbygning til eiendommen Niels Bohrs
Vej 41, Skanderborg.

5 Pantseatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, opr. 9,1 mio. kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger kr. 13,6 mio.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebrev nom. kr. 7,6
mio. i ovenstadende grunde og bygninger.

Til sikkerhed for koncernens bankmellemvaerende er der afgivet krydskaution mellem
sosterselskaber og moderselskabet. Kautionen forventes ikke at blive aktuel.
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