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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2021 for Ejendomsselskabet Nakskovvej ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 20. april 2022
Direktion

Henrik Morris Clausen
direktar

Bestyrelse

Henrik Morris Clausen Seren Dam Jespersen Allan Bisgaard Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nakskovvej ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nakskovvej ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrel-
se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfart vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uafthaengige af selska-
bet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. 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
opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer 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:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

o 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 tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o 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 vaesentlig usikker-
hed 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 vor revisionspategning
gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opna-
et frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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.

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

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vildbjerg, den 20. april 2022

Damgaard & Enevoldsen
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.24 2577 70

Niels Bjerg
Registreret revisor
MNE-nr. mne196
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har som tidligere ar veeret erhvervsmaessig udlejning af butiks- lager og industriejen-

domme pa Nakskovvej i den nordlige del af Herning.

Usikkerhed ved indregning og maling
Udlejningsejendommes veerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning

markedsrenter andrer sig og en investors afkastkrav aendres, eller ejendommens forhold i gvrigt eendres,
kan ejendommens veerdi tilsvarende gendre sig.

Veerdien af investeringsejendomme er opgjort med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Det korrigerede budget
udtrykker et "normaliseret” driftsresultat og anvendes sammen med en relevant diskonterings- faktor til at
beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Den vaesentligste forudsaetning for vaerdiansaettelsen er diskonteringsfaktoren som vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i omradet. | regnskabsperioden er diskonte-
ringsfaktoren af ledelsen vurderet til 7,25 %.

| arsrapporten er selskabets ejendomme vaerdiansat til 44,8 mio. kr. jf. naermere redeggrelse under "Virk-
somhedens forventede udvikling, herunder szerlige forudseetninger og usikre faktorer” nedenfor.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatet af regnskabsaret 2021 er pavirket af udviklingsaktivitet som konsekvens af indgaelse af leje-

kontrakt med Saint Gobain Distribution Danmark A/S (Brdr. Dahl A/S) med lang uopsigelighed. Lejeafta-
len vil veesentligt bidrage til selskabets indtjening i de kommende ar.

For at sikre den langsigtede drift, har selskabet indgaet aftaler om rentesikring med Igbetider frem til ar
2022 og 2024. Aftalerne har pr. 31. december 2021 en samlet negativ dagsveerdi pa t.kr. 399 der er in-

dregnet under "anden geeld”.

Arets reguleringer af finansielle aftaler til dagsvaerdi, pavirker egenkapitalen positivt med t.kr. 216 pr. sta-
tusdagen.

Den negative dagsveerdi udlignes senest ar 2024. Selskabets 11. regnskabsar viser et driftsmaessigt brut-
toresultat pa 2,85 mio. kr. og et resultat fgr skat pa 2,23 mio.

Ledelsen vurderer arets resultat som veerende tilfredsstillende.

Finansiering
Selskabets egenkapital efter arets regulering af finansielle instrumenter til dagsveerdi, er ved udgangen af

regnskabsaret positiv med 19,9 mio. kr. svarende til en soliditet pa 44,0 %.

Selskabets kapital- og likviditetsmaessige forhold vurderes som vaerende tilfredsstillende.
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Ledelsesberetning

Virksomhedens forventede udvikling, herunder sarlige forudsaetninger og usikre faktorer
Selskabet langsigtede lejeaftale med Saint Gobain Distribution Danmark A/S vil have fuld effekt i det kom-

mende regnskabsar.
For regnskabsaret 2022 forventes derfor et forbedret og tilfredsstillende resultat.

Selskabets sekundaere arealer (lagerarealer) kan opsiges med relativt kort varsel, hvilket i nogen grad kan
pavirke resultatet negativt.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke det
kommende ars forventninger eller selskabets finansielle stilling i gvrigt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Nakskovvej ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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 sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, ejendomsomkostninger, herunder afskrivninger.

Nettoomsatning
Lejeindteegter indregnes i resultatopgerelsen i den periode, indteegterne vedrgrer, uanset betalingstids-

punktet.

Distributionsomkostninger
| distributionsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt til distribution i arets Iab.
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Anvendt regnskabspraksis

Administrationsomkostninger
| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administration af

selskabet, herunder omkostninger til det administrative personale og kontoromkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgarelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med tillaeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og

nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillaeg af opskrivninger og med fradrag af forventet restveerdi efter
afsluttet brugstid. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linesere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveaerdi
@vrige bygninger 75 ar 0-50 %

Aktiver med en kostpris pa under kr. 14.300 omkostningsfares i anskaffelsesaret.

Brugstiden og restveerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabsmaessigt sken, og
indvirkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforring-

else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.
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Egenkapital
Reserve for opskrivninger
Reserve for opskrivning omfatter opskrivning af selskabets ejendom med fradrag af udskudt skat heraf.

Reserven oplgses i takt med de arlige afskrivninger pa opskrivningen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ££ndring i udskudt skat som fal-
ge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Galdsforpligtelser
Prioritetsgeeld er saledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For ob-

ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

Jvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til

dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender, henholdsvis anden geeld.

-10 -



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Distributionsomkostninger
Administrationsomkostninger

Resultat af ordinaer primaer drift

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

-11 -
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Note 2021 2020
kr. kr.
2.849.552 2.375.596
-159.600 -470
-132.168 -91.661
2.557.784 2.283.465
18.847 22.730
-343.525 -352.807
2.233.106 1.953.388
-705.696 -471.780
1.527.410 1.481.608
1.527.410 1.481.608
1.527.410 1.481.608




Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance 31. december

Note 2021 2020
kr. kr.

44.817.999 36.459.992
44.817.999 36.459.992
44.817.999 36.459.992

383.154 71.006

383.154 71.006

3.595 197.498

386.749 268.504

45.204.748 36.728.496

-12 -




Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

-13-

Note 2021 2020
kr. kr.

81.000 81.000

11.370.225 7.340.073
8.472.172 6.673.022
19.923.397 14.094.095
4.956.283 3.187.758
4.956.283 3.187.758
15.562.666 16.864.065

711.575 692.890

2 16.274.241 17.556.955
2 1.958.481 533.000
1.585.404 0

89.711 50.665

18.524 303.648

398.707 1.002.375

4.050.827 1.889.688
20.325.068 19.446.643
45.204.748 36.728.496




Egenkapital 1. januar 2021

Arets opskrivning

Oplasning af opskrivning

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsveerdi

Arets resultat

Skat af egenkapitalbeveegelser

Egenkapital 31. december 2021

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Reserve for op-

Overfart resul-

%

kapital skrivninger tat | alt
81.000 7.340.073 6.673.022 14.094.095
0 5.238.152 0 5.238.152
0 -71.291 71.291 0
0 0 277.093 277.093
0 0 1.527.410 1.527.410
0 -1.136.709 -76.644 -1.213.353
81.000 11.370.225 8.472.172 19.923.397

-14 -
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Noter
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og byg-
ninger
Kostpris 1. januar 2021 28.781.100
Tilgang i arets lgb 3.806.547
Afgang i arets lgb -441.691
Kostpris 31. december 2021 32.145.956
Opskrivninger 1. januar 2021 9.680.616
Arets opskrivninger 5.238.152
Opskrivninger 31. december 2021 14.918.768
Ned- og afskrivninger 1. januar 2021 2.001.724
Arets afskrivninger 245.001
Ned- og afskrivninger 31. december 2021 2.246.725
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 44.817.999
Opskrivninger med fradrag af foretagne af- og nedskrivninger 14.577.211
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 30.240.788
Regnskabsmaessig veerdi af materielle anlaegsaktiver, som ville have veeret indreg-
net, hvis opskrivning ikke havde vaeret foretaget 30.240.788
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 17.289.065 16.866.745 1.304.079 9.247.288
Deposita 800.890 1.365.977 654.402 711.575

18.089.955 18.232.722 1.958.481 9.958.863
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Noter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 16.867, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31/12 2021 udger t.kr. 44.818.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 5.000 i ovenstaende grunde og bygninger. Heraf er
deponeret ejerpantebreve for t.kr. 5.000 til sikkerhed for bankgeeld.
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