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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Niels
Lund Holding ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg N, den 24. maj 2024

Direktion

Niels Lund
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Den uafhangige revisors erklaring om review af arsregnskabet

Til anpartshaveren i Niels Lund Holding ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Niels Lund Holding ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 review i overensstem-
melse med den internationale standard vedragrende opgaver om review af historiske regnskaber og yder-
ligere krav ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi
er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vae-
sentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebs-
ramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrarende opgaver om review af hi-
storiske regnskaber er en erklaringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der
primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Esbjerg, den 24. maj 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Mikkel Boeck Eisgart
statsautoriseret revisor
mne34371
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Selskabsoplysninger
Selskabet Niels Lund Holding ApS
Asen 36
6715 Esbjerg N
CVR-nr.: 37 58 38 71
Stiftet: 21. marts 2016
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Niels Lund, Asen 36, 6715 Esbjerg N
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Edison Park 4
6715 Esbjerg N
Dattervirksomhed Pedersen & Lund ApS, Esbjerg N
Kapitalinteresse NTT Ejendomme ApS, Esbjerg N
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Niels Lund Holding ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter og omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelser un-
der acontoskatteordningen mv.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Udbytte fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indtaegtsferes i det regnskabs-
ar, hvor udbyttet deklareres.

Overstiger det modtagne udbytte den forholdsmaessige andel af arets resultat anses dette som indika-
tion pa vaerdiforringelse, der medferer krav om at udarbejde nedskrivningstest.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som falge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder/kapitalinteresser
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder, som i balancen prasenteres som
kapitalinteresser, indregnes og males til kostpris. Er genindvindingsvaerdien lavere end kostprisen, ned-
skrives til denne lavere veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefsljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Niels Lund Holding ApS haefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter
over for skattemyndighederne.

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandsrer samt anden gald, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 161.246 28.872
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 15.000 -99.130
Resultat for finansielle poster 176.246 -70.258
Nedskrivning af finansielle aktiver -40.000 0
@vrige finansielle omkostninger -61.530 -32.029
Resultat for skat 74.716 -102.287

3 Skat af arets resultat -26.086 23.000
Arets resultat 48.630 -79.287
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 48.630 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -79.287
Disponeret i alt 48.630 -79.287
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 2.660.000 2.645.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.660.000 2.645.000
5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0
6 Kapitalinteresser 100.000 120.000
Finansielle anlagsaktiver i alt 100.000 120.000
Anlaegsaktiver i alt 2.760.000 2.765.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 67
Tilgodehavender i alt 67
Omsatningsaktiver i alt 67 0
Aktiver i alt 2.760.067 2.765.000
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
7 Virksomhedskapital 50.000 50.000
8 Overfort resultat 756.015 707.385
Egenkapital i alt 806.015 757.385
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 198.000 192.000
Hensatte forpligtelser i alt 198.000 192.000
Geeldsforpligtelser
9 Deposita 37.400 37.400
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 37.400 37.400
Geeld til pengeinstitutter 1.620.598 1.701.213
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.500 12.438
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 70.468 64.564
Selskabsskat 12.716 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 7.370 0
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 1.718.652 1.778.215
Geeldsforpligtelser i alt 1.756.052 1.815.615
Passiver i alt 2.760.067 2.765.000
1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
2 Usikkerhed ved indregning eller maling
10 Oplysninger om dagsveerdi
11 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1.

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje kapitalandele samt dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte
ejendomme pa baggrund af en rakke forudsaetninger, herunder budgetteret nettoindtjening
samt fastsatte afkastkrav, jf. omtale heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsattelsen af afkastkravene.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

2023 2022
20.086 0
6.000 -23.000
26.086 -23.000
31/12 2023 31/12 2022
1.762.149 1.118.019
0 644.130
1.762.149 1.762.149
882.851 981.981
15.000 -99.130
897.851 882.851
2.660.000 2.645.000

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Esbjerg og bestar af to lejemal til

erhvervsformal samt ét lejemal til boligudlejning.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Niels Lund Holding ApS - Arsrapport for 2023

11



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4, Investeringsejendomme (fortsat)
Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de handelser.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er der anvendt en vaegtet gennemsnitligt
afkastprocent pa 5,57%.

Faelsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et an-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 405 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 806 t.kr. til
490 t.kr.

En reduktion af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
forhgjes med 582 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive forhgjet fra de nuvaerende 806 t.kr. til
1.260 t.kr.
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Tilgang i arets lgb 40.000 0
Kostpris 31. december 2023 40.000 0
Arets nedskrivninger -40.000 0
Nedskrivninger 31. december 2023 -40.000 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 0 0
6. Kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 2023 120.000 120.000
Afgang i arets lgb -20.000 0
Kostpris 31. december 2023 100.000 120.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 100.000 120.000
7. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2023 50.000 50.000
50.000 50.000
8.  Overfort resultat
Overfert resultat 1. januar 2023 707.385 786.672
Arets overfarte overskud eller underskud 48.630 -79.287
756.015 707.385
9. Deposita
Deposita i alt 37.400 37.400
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 0 0
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

10.

11.

Oplysninger om dagsveaerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023 2.660.000
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen 15.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.593 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld, 1.621
t.kr. Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31.
december 2023 udggr 2.660 t.kr.

Ydermere er der overfor ejerforeningen i investeringsejendommene sikkerhedsstillelser for i alt
10 t.kr.
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