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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2018 for Erik Nielsen, Kalundborg ApS.

,’f\rsrapporten 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 20. maj 2019

Direktion

Erik Nielsen

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.

Roskilde, den, [ / {2019

Dirigent 2
£ ol
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Den uafhaengige revisor erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Erik Nielsen, Kalundborg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Erik Nielsen, Kalundborg ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. /"\rsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 2018 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for smad virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores g@vrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede bevis 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 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og
udfgrer handlinger med henblik pad at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om
&rsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna
yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisor erklering om udvidet gennemgang

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

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med &rsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Erklzering i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Fremhaevelse af forhold vedrgrende selskabslovgivning eller tilsvarende lovgivning

Selskabet har i strid med selskabslovens §210 ydet lan til selskabets kapitalejer, hvorved ledelsen kan
ifalde ansvar.

Kalundborg, den 20. maj 2019

SMJ Revision
atsautoriseret revisignsfirma
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

Erik Nielsen, Kalundborg ApS
Hgjen 1, Himmelev
4000 Roskilde

CVR-nr.: 5072 17 28

Kommune: Roskilde

Regnskabsar: 1. januar - 31. december 2018
Erik Nielsen

Nordea

Vesterbrogade 8
0900 Kgbenhavn C

SMJ Revision
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4400 Kalundborg
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r bestaet af at drive handel, finansiering
og investering i og udlejning af fast ejendom.

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 kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsregnskabet for Erik Nielsen, Kalundborg ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

,&rsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

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

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som
folge af eendrede 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 gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belgb.

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

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

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomseetning, vareforbrug,
andre driftsindteegter, omkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Andre driftsindtegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og @vrige Ignrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af Ignrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfores i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel. Der er anvendt en kapitaliseringsfaktor
pa 7%.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med
fradrag af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

@vrige materielle anlaegsaktiver méles ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastseettes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmeessige veerdi, ophgrer
afskrivning.

Ved @eendring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en aendring i regnskabsmaeessigt skgn.

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 lgnforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen p& et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellige.

Brugstid Restveerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0%
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Anvendt regnskabspraksis

Fortieneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortieneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter/andre
driftsomkostninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at
afggre, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette
tilfeeldet, gennemfgres en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end
den regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveerdi. Denne
nedskrivningstest gennemfgres arligt pa igangveerende udviklingsprojekter, uanset om der er
indikationer for veerdifald.

Andre veerdipapirer
Andre veerdipapirer, som bestar af vaerdipapirer der ikke er optaget til handel pa et reguleret marked,
males til dagsveerdien pa balancedagen.

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

Nedskrivninger til tab opggres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Gaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfslgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationsl&n svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2018

2018 2017
kr. tkr.
Note

Bruttofortjeneste 266.145 235
1 Personaleomkostninger -30.231 -38

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anleegsaktiver -9.819 -32
Andre driftsomkostninger -24.000 -48
Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer 202.095 117
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -103.066 1.859
Driftsresultat 99.029 1.976
Andre finansielle indteegter 133.160 94
Andre finansielle omkostninger -145.631 -635
Resultat fgr skat 86.558 1.435
Skat af arets resultat -20.284 29
Arets resultat 66.274 1.464

Forslag til resultatdisponering

Forslag til udbytte for regnskabsaret 54.000 100
Overfgrt resultat 12.274 1.364
Disponeret i alt 66.274 1.464
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Balance pr. 31. december

Aktiver
2018 2017
kr. tkr.

Note

2 Grunde og bygninger 9.005.000 9.109
2 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 138.067 106
Materielle anleegsaktiver 9.143.067 9.215
Anlaegsaktiver 9.143.067 9.215
Andre tilgodehavender 24,795 11
3 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 40.275 0
Periodeafgreensningsposter 4.053 6
Tilgodehavender 69.123 17
Andre veerdipapirer og kapitalandele 832.036 901
Veerdipapirer og kapitalandele 832.036 9201
Likvide beholdninger 306.770 429
Omsatningsaktiver 1.207.929 1.347
Aktiver 10.350.996 10.562
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Balance pr. 31. december

Passiver
2018 2017
kr. tkr.
Note
Virksomhedskapital 200.000 200
Overfart resultat 3.264.364 3.252
Forslag til udbytte for regnskabsaret 54.000 100
4 Egenkapital 3.518.364 3.552
Henseettelse til udskudt skat 286.088 266
Hensatte forpligtelser 286.088 266
Prioritetsgeeld 5.841.938 6.241
5 Langfristede geeldsforpligtelser 5.841.938 6.241
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 279.105 177
Deposita 201.045 186
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 20
Anden geeld 124.181 117
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 80.275 3
Kortfristede geeldsforpligtelser 704.606 503
Geeldsforpligtelser 6.546.544 6.744
Passiver 10.350.996 10.562
6 Eventualposter mv.
7 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2018 2017
kr. tkr.

Note

1 Personaleomkostninger

Antal personer beskeeftiget 1 1
Lgnninger 24.042 32
Andre omkostninger til social sikring 6.189 6
30.231 38
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Noter

Note

2 Materielle anleegsaktiver
Kostpris, primo
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb
Kostpris 31. december 2018

Opskrivninger, primo
Afgang i arets lgb

Opskrivninger 31. december 2018

Af-/nedskrivninger, primo
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Arets af-/nedskrivninger

Af-/nedskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018

Andre anleeg,

Grunde og driftsmateriel og
bygninger inventar
7.032.493 252.325
0 135.000

0 -233.000
7.032.493 154.325
3.683.887 0
-103.066 0
3.580.821 0
-1.608.314 -145.909
0 139.467

0 -9.816
-1.608.314 -16.258
9.005.000 138.067

Selskabet ejer investeringsejendomme beliggende i Kalundborg, som udlejes til bolig/erhverv.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi

ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Det anvendte afkastkrav udggr 7%.

En aendring af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil &endre den samlede dagsveerdi

med ca. kr. 0,5 mio.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien.

Erik Nielsen, Kalundborg ApS
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Noter

Note

3 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Arets forrentning i procent udggr 10,20.

Lanet er Ignindberettet i 2018.

4  Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for
regnskabsaret

2018 2017
kr. tkr.
40.275 0
40.275 0

Forslag til resul-
Primo Udbetalt udbytte tatdisponering Ultimo
200.000 0 0 200.000
3.252.090 0 12.274 3.264.364
100.000 -100.000 54.000 54.000
3.552.090 -100.000 66.274 3.518.364

Geeld i alt primo
5 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld i alt ultimo

Kortfristet andel

Restgeeld efter 5
ar

Prioritetsgeeld 6.417.785 6.121.043 279.105 4.673.178
6.417.785 6.121.043 279.105 4.673.178
6 Eventualposter mv.
Garantistillelse af pengeinstitut udggr tkr. 2.280.
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Noter

Note

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa tkr. 6.418 er der afgivet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr
tkr. 9.005.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa tkr. 1.880, med pant i ovenstdende
investeringsejendomme. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for geeld til pengeinstitut.

Erik Nielsen, Kalundborg ApS 18




