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Niels Juel Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022 for Niels Juel Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fjerritslev, den 29. marts 2023

Direktion

Palle Breinholt Bjerre
direktør
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Niels Juel Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Niels Juel Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Niels Juel Ejendomme ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenka-
pitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,
der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Niels Juel Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Thisted, den 29. marts 2023

REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 41 45 45 55

Mads Bjørndal
Registreret revisor
MNE-nr. mne35856
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Niels Juel Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Niels Juel Ejendomme ApS
Vestergaardsvej 46
9690 Fjerritslev

CVR-nr.: 34 73 68 12

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 13. november 2012
Regnskabsår: 10. regnskabsår

Hjemsted: Jammerbugt

Direktion Palle Breinholt Bjerre, direktør

Revisor REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
Bødkervej 12
7700  Thisted

-6-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Q
5J

YG
-0

D
W

JU
-P

48
6H

-IW
Y5

5-
VN

A7
L-

ZB
YY

6



Niels Juel Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet består i at drive fast ejendom, og hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 1.431.875, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital på kr. 21.893.210.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Niels Juel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Niels Juel Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Niels Juel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Niels Juel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Niels Juel Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 2.340.948 2.437.608

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 3.500.000

Resultat før finansielle poster 2.340.948 5.937.608

Finansielle indtægter 1 0 69.998
Finansielle omkostninger 2 -505.230 -312.910

Resultat før skat 1.835.718 5.694.696

Skat af årets resultat 3 -403.843 -1.252.818

Årets resultat 1.431.875 4.441.878

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.431.875 4.441.878

1.431.875 4.441.878
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Niels Juel Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Investeringsejendomme 65.500.000 65.500.000

Materielle anlægsaktiver 4 65.500.000 65.500.000

Anlægsaktiver i alt 65.500.000 65.500.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 166.081 0
Andre tilgodehavender 289.045 76.943

Tilgodehavender 455.126 76.943

Omsætningsaktiver i alt 455.126 76.943

Aktiver i alt 65.955.126 65.576.943
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Niels Juel Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 21.813.210 20.381.336

Egenkapital 21.893.210 20.461.336

Hensættelse til udskudt skat 7.556.309 7.554.076

Hensatte forpligtelser i alt 7.556.309 7.554.076

Gæld til realkreditinstitutter 34.564.436 34.896.239

Langfristede gældsforpligtelser 5 34.564.436 34.896.239

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 353.564 514.176
Gæld til pengeinstitutter 372.097 690
Leverandører af varer og tjenesteydelser 19.929 19.929
Gæld til kapitalinteresser 0 789.889
Selskabsskat 401.610 480.502
Anden gæld 0 14.091
Periodeafgrænsningsposter 187.095 186.046
Deposita 606.876 659.969

Kortfristede gældsforpligtelser 1.941.171 2.665.292

Gældsforpligtelser i alt 36.505.607 37.561.531

Passiver i alt 65.955.126 65.576.943

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Niels Juel Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 80.000 20.381.335 20.461.335
Årets resultat 0 1.431.875 1.431.875

Egenkapital 31. december 2022 80.000 21.813.210 21.893.210
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Niels Juel Ejendomme ApS

Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra kapitalinteresser 0 69.998

0 69.998

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 505.230 312.910

505.230 312.910

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 401.610 480.502
Årets udskudte skat 2.233 772.316

403.843 1.252.818

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Kostpris 1. januar 2022 30.915.046

Kostpris 31. december 2022 30.915.046

Værdireguleringer 1. januar 2022 34.584.954
Årets værdireguleringer 0

Værdireguleringer 31. december 2022 34.584.954

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 65.500.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Vurdering af ejendommen er foretaget på baggrund af en afkastbaseret model. Der er taget
udgangspunkt i tallene for 2022. Der er brugt et afkastkrav på 3,5 %.
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Niels Juel Ejendomme ApS

Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar

2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 35.410.415 34.918.000 353.564 32.858.435

35.410.415 34.918.000 353.564 32.858.435

6 Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for B & W Ejendomme ApS, B & W Ejendomme II ApS,
Strandvejen Aalborg ApS, Breinholt A/S Fjerritslev, Gabrielsværk ApS samt B & W Holding Aalborg
ApS´ gæld med Sparekassen Danmark.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 35.021, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvisregnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2022 udgør t.kr. 65.500.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Palle Breinholt Bjerre (CPR valideret)
Direktør
Serienummer: 11eeaccc-6d75-458b-a5f4-9b0ba369cc32
IP: 86.52.xxx.xxx
2023-05-31 06:23:17 UTC

Mads Bjørndal (CVR valideret)
Registreret revisor
Serienummer: CVR:41454555-RID:18060273
IP: 77.243.xxx.xxx
2023-05-31 06:23:51 UTC

Palle Breinholt Bjerre (CPR valideret)
Dirigent
Serienummer: 11eeaccc-6d75-458b-a5f4-9b0ba369cc32
IP: 86.52.xxx.xxx
2023-05-31 06:28:47 UTC
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