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Ledelsespåtegning

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerød, den 27. januar 2020

Direktion:

                                            
John Nielsen

Bestyrelse:

                                                                                 
John Nielsen Eva Nielsen

                                        
Bettina Jensen

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
oktober 2018 ‐ 30. september 2019 for John Nielsen Hillerød A/S.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. oktober 2018 ‐ 30. september 2019.

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

Det er ledelsens opfattelse at selskabet fortsat opfylder årsregnskabslovens betingelser for ikke at
blive revideret.
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til den daglige ledelse i John Nielsen Hillerød A/S

CVR‐nr.: 32 56 36 27

Ken Gronemann
Registreret revisor

MNE‐nr.: 17911

 

Værløse, den 27. januar 2020

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis,
resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har opstillet årsrapporten for John Nielsen Hillerød A/S for regnskabsåret 1. oktober 2018 ‐ 30.
september 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions‐ eller reviewkonklusion
om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Selskabsoplysninger

Selskabet John Nielsen Hillerød A/S
Ålholmparken 81
3400 Hillerød

CVR‐nr.: 87 94 75 13
Stiftet: 1. oktober 1979
Hjemsted: Hillerød
Regnskabsår: 1. oktober – 30. september

Direktion John Nielsen

Bestyrelse John Nielsen
Eva Nielsen
Bettina Jensen

Ikke generalforsamlings‐
valgt revisor

Bymidten 80
3500 Værløse
CVR‐nr.: 32 56 36 27
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets væsentligste aktivitet er at eje og udleje ejendomme samt anden i forbindelse hermed
stående virksomhed.

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør t.kr. 10.625.
Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder
de enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er væsentlig usikkerhed forbundet
med fastsættelsen af afkastkravene, og en forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % ‐ point
vil reducere den samlede dagsværdi med t.kr. 675, jf. omtale heraf i regnskabets note 5.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabets ledelse har valgt ikke at oplyse nettoomsætningen i henhold til årsregnskabslovens § 32.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, 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. 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.

Årsrapporten for John Nielsen Hillerød A/S for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B‐virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra
regnskabsklasse C.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes
værdireguleringer 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.
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Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjeneste

Andre eksterne omkostninger

Finansielle poster

Skat af årets resultat

Bruttofortjeneste indeholder sammendrag af nettoomsætning, ejendomsomkostninger i form af
drift og vedligeholdelse samt andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret, og omfatter omkostninger til salg, lokaler og administration.

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og ‐omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og ‐tab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, samt tillæg
og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen.

Nettoomsætningen omfatter indtægter i form af leje og drift. Nettoomsætning indregnes ekskl.
moms.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Periodeafgrænsningsposter

Likvide beholdninger

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger består af indestående i pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes til
dagsværdi.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Aktiver med en kostpris på under 14 t.kr. pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgørelsen i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre
driftsomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi
af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den
budgetterede nettoindtje‐ning for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk
tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes
købspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Udgifter, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet eller forøger ejendommens fremtidige afkast, tillægges anskaffelsessummen
som forbedring.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Skyldig skat og udskudt skat

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået
udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen baseret for den for
indeværende år anvendte skattesats, 22 %.

Gæld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter måles på tidspunktet for låneoptagelse til kostpris,
svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I
efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, dog måles
gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme til dagsværdi.

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 følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende
år er der på balancedagen anvendt en skattesats på 22 %.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres.
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Resultatopgørelse
for perioden 1. oktober 2018 ‐ 30. september 2019

2018/19 2017/18
Note kr. t.kr.

BRUTTOFORTJENESTE 740.952 760

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 450.000 0
Finansielle indtægter 874 0

3 Finansielle omkostninger ‐58.590 ‐68
 

RESULTAT FØR SKAT 1.133.236 692

4 Skat af årets resultat ‐249.819 ‐154
 

ÅRETS RESULTAT 883.417 538
 

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:

Udbytte for regnskabsåret 500.000 500
Overført resultat 383.417 38

 
DISPONERET I ALT 883.417 538
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Balance
pr. 30. september 2019

AKTIVER 
2019 2018

Note kr. t.kr.

Investeringsejendomme 10.625.000 10.175
 

5 Materielle anlægsaktiver 10.625.000 10.175
 

ANLÆGSAKTIVER 10.625.000 10.175
 

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 50.889 0
Periodeafgrænsningsposter 10.258 10

 
Tilgodehavender 61.147 10

 
Likvide beholdninger 345.713 582

 
OMSÆTNINGSAKTIVER 406.860 592

 
AKTIVER 11.031.860 10.767
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Balance
pr. 30. september 2019

PASSIVER
2019 2018

Note kr. t.kr.

Selskabskapital 500.000 500
Overført resultat 5.685.716 5.302
Foreslået udbytte for regnskabsåret 500.000 500

 
6 EGENKAPITAL 6.685.716 6.302

 
Hensættelse til udskudt skat 1.652.902 1.509

 
HENSATTE FORPLIGTELSER 1.652.902 1.509

Gæld til realkreditinstitutter 2.123.289 2.336
 

7 Langfristede gældsforpligtelser 2.123.289 2.336

7 Kortfristet del af langfristet gæld 212.450 210
Deposita 204.250 204
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 38
Selskabsskat 81.282 85
Anden gæld 71.971 83

 
Kortfristede gældsforpligtelser 569.953 620

 
GÆLDSFORPLIGTELSER 2.693.242 2.956

 
PASSIVER 11.031.860 10.767

1 Usikkerhed ved indregning og måling
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2018/19 2017/18
kr. t.kr.

1 Usikkerhed ved indregning og måling

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 874 0
 

874 0
 

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 0 2
Andre finansielle omkostninger 58.590 66

 
58.590 68

 

4 Skat af årets resultat

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 106.282 108
Regulering af udskudt skat 143.537 46

 
249.819 154

 

Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved
opgørelsen af dagsværdien af selskabets investeringsejendomme. En forøgelse af afkastkravet
med i gennemsnit 0,5 % ‐ point vil reducere den samlede dagsværdi med t.kr. 675, jf. omtale
heraf i note 5.
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Noter

2019
kr.

5 Materielle anlægsaktiver mv.
Investerings‐
ejendomme

Kostpris 1. oktober 2018 8.116.023
Tilgang 0
Afgang 0

Kostpris 30. september 2019 8.116.023

Dagsværdireguleringer 1. oktober 2018 2.058.977
Årets dagsværdireguleringer 450.000

Dagsværdireguleringer 30. september 2019 2.508.977

Regnskabsmæssig værdi pr. 30. september 2019 10.625.000

Selskabets investeringsejendomme består af 2 industri‐ og logistikejendomme på i alt 1.152 m2
beliggende i Hillerød‐området. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Fastsat afkastkrav for industri‐ og logistikejendomme i Hillerød‐området udgør 6,75 ‐ 8,25 %.

Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, idet der på de
geografiske områder, hvor selskabets ejendomme er beliggende, er en meget begrænset
omsættelighed af ejendomme. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % ‐ point vil
reducere den samlede dagsværdi med t. kr. 675.
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Noter

2019
kr.

6 Egenkapital
Selskabs‐ Overført Foreslået Egenkapital

kapital resultat udbytte i alt

Egenkapital, primo 500.000 5.302.299 500.000 6.302.299
Betalt udbytte 0 0 ‐500.000 ‐500.000
Årets resultat 0 383.417 500.000 883.417

Egenkapital, ultimo 500.000 5.685.716 500.000 6.685.716

Aktiekapitalen er fordelt således:
Aktier, 500 stk. à nom. 1.000 kr. 500.000

500.000

7 Langfristede gældsforpligtelser
1/10 2018 30/9 2019 Afdrag Restgæld
Gæld i alt Gæld i alt næste år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.545.459 2.335.739 212.450 1.273.489

2.545.459 2.335.739 212.450 1.273.489

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet hæfter solidarisk med tilknyttet virksomhed John Nielsen Hillerød Holding ApS for
skat af koncernens sambeskattede indkomst samt udbytteskat. Den samlede skatteforpligtelse i
sambeskatningen udgør t.kr. 80 pr. 30. september 2019.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, t.kr. 2.336, er udstedt realkreditpantebrev, t.kr.
3.290, i investeringsejendom, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2019 udgør t.kr.
7.250.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på t.kr. 4.000, der giver pant i investeringsejendomme til
sikkerhed for gæld til kreditinstitutter.

                       14.
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 L+KncyQg4oqG1LlAfbzqV4Xs/hyT9eTmaYT61Emp5CY=


 
Vdu6iMoPQCrh2Xs6Q5Cj061ayFs+3fTpnqJo5A1TgfN6M3vo21x3sqmNOEaaQC521RmEa+Pni77o
ibvXP5153McuMZDdjhjZH2E9t2d/h+QQxQB3EuYw1v9XnHrSpB2HTb/ywBaqdSkqxNtJJUOoKEjW
3v0cJQFlXSnEhefufasaL/2D72i90cvJ01f6iA+gFPYnGq4x8AfRWXMX2iaBbOPz+2GROJy9ZbUT
hNPuNX8wBBwUKO893LmZUvUeQvmkpGttYxXdp6oD8B/3Kr3pvjTRW3yILqSFu41hE/lCRSgyidGS
VoY97omFG/soxxAn4nxhtxbFLhYgzply3tw5mA==
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  TimeStamp MjAyMC0wMS0yNyAxNToyNzoxOCswMTAw




  
 
 
 
 
 
 HtoIMeC2Tjc1cQfe54cSALjLIJNIHTb3O/0MzNIbVjU=


 
NgXttZ87O5hrINn+r5z+KFlxPCvvIVp2yWgDrZG1oo272KvVkXQQkOmSlCPZr3eFCyvJXvnmW7CH
uF7TzytvBIZy6/pPNjupUFydkr7ffCT9p50FL3qZKkl9wp7ZdfGrAFJ1X3nXNXsdSmE1+HrGdOxZ
5BhN2dldMMIy6qJxWYdpcbR4Lv257gNEDfiWG/GwVg9JNl6zwqHWaWN0mS2aI5UB3GcnABOK9iuT
bp4IMnhB586kb922AwZsOIYr8+knsBrEQtNjMT1+qp2bF++GLWgiYvZ3lglvumM4aPjTsDeyqPen
qbyqgmln7CQcEpSjcT8vfiH+EcEP0y9jDdPR3w==
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  action sign
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 PJ1S1PNhfJizSHcDe1TjWPEUXmiIaNhwO74YnUJMdTY=


 
FQu2QSYoxwfWkS/i7PYVfrJFnr/1vSezjPzUeA51CBBWlekfdgkuu89GRAFVTWAsBE586S4pWPy+
cZJmI9C3Y/MaigZwEuraLu5k6ZhN9wcsMJzgF4y6K0kKr3Hsjk8m6y33j8U3mRabUpeGdYw52FVz
t66Rfk//ryaOt5pXh8vrteWTxoox1o/DlwdRiyY1txTtiAvcHGYFGcWOcA6bBeeQ7HKXeT1cgXyq
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MHIB46JkB92cDR+ge41UxfzUG/uAmCJEAZha/HDfnDKHZrzjYgLx2V9Ft5WqpbYYzoLIEkYctP6u
HP4xFtuVCRV8N8C4pZRHvj7aKZowr/IhK2e6YMwFXWUwGLtOXU3UWnzD32iIqmnowOAA0g4Ei0gr
NyooiJv4tEWVQ3bjHMFALiMUM96eL7WGnUu2p4bPO3lcrZcmEBAwRCk46JDLZiw0lnbxUE82prCZ
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  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
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