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Niels Ur Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december 2024
for Niels Ur Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31.

december 2024.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Asnzes, den 29. juni 2025

Direktion
Anne Bobjerg Larsen Niels Kirkhoff Larsen
Direktgr Direktor



Niels Ur Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Niels Ur Ejendomme ApS
Bobjergvej 28

4550 Asnaes

59651619

28963076

1. januar 2024 - 31. december 2024

Anne Bobjerg Larsen
Niels Kirkhoff Larsen



Niels Ur Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering og administration samt virksomhed naturligt forbundet

hermed.



Niels Ur Ejendomme ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

Note

2024 2023

kr. kr.
351.599 399.260
524.262 -85.004
875.861 314.256
7.450 5.689
423 0
-13.907 -13.283
-112.572 -84.022
757.255 222.640
-238.593 -48.888
518.662 173.752
518.662 173.752
518.662 173.752




Niels Ur Ejendomme ApS

Balance 31. december 2024

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2024 2023
Note kr. kr.
2,3 6.475.873 5.951.611
6.475.873 5.951.611
6.475.873 5.951.611
263.429 175.628
263.429 175.628
222.692 170.932
486.121 346.560
6.961.994 6.298.171




Niels Ur Ejendomme ApS

Balance 31. december 2024

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital
Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gzeldsforpligtelser 4
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 6

2024 2023

kr. kr.
125.000 125.000
3.633.682 3.115.020
3.758.682 3.240.020
825.182 607.000
825.182 607.000
1.659.844 1.789.644
72.000 72.000
1.731.844 1.861.644
129.631 121.210
61.503 0
355.755 340.670
20.411 36.888
78.986 90.739
646.286 589.507
2.378.130 2.451.151
6.961.994 6.298.171




Niels Ur Ejendomme ApS

Noter

2024 2023
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 1 1

2. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Arets urealise-

Veerdi ultimo rede gevinst ind-

indregnet i regnet i resultat-

balancen opggrelsen

Investeringsejendomme, beboelse 1.336.125 197.943
Investeringsejendomme, erhverv 5.139.748 326.319

3. Forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendommene bestar af en udlejningsejendomme til beboelse og erhverv, beliggende i Odsherred
Kommune. Ejendommene er fuldt udlejede pa lejekontrakter som ikke er tidsbegraenset.

Ejendommene veerdiansaettes ud fra normalindtjeningsmodellen, baseret pa forventede fremtidige pengestrgmme
aret efter erhvervelsen.

Afkastniveauet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsaettelse af dagsvaerdien for investeringsejendommene.
Fastseettelse af dagsvaerdien er baseret pa ledelsens forventede nettoleje og en afkastprocent. Afkastprocenten er
fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder
vilkar og betingelser i lejekontrakter.

For udlejede arealer er medtaget den faktiske lejeindtaegt, og for ikke udlejede arealer er der anvendt en forventet
lejeindtaegt. Driftsomkostninger er skgnnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til
driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at
opretholde ejendommen i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa investeringsejendommene.
Vejet gennemsnit af anvendte diskoteringsfaktor ved vaerdiansaettelsen af investeringsejendomme udger 7,50 pa
ejendommen til erhverv og 5,13 til ejendommen til beboelse.

Fglsomhedsanalyse:

De vaesentligste faktorer i fastlaeggelse af dagsveerdien pa ejendommene er afkast- og udlejningsprocenten. En
&ndring i afkastprocenten pa + 0,5 vil medfgre et fald i eiendommenes dagsveaerdi pa t.kr. 440 og en @&ndring pa -0,5
vil medfgre en stigning i ejendommenes dagsvaerdi pa t.kr 511.

Et fald i ejendommenes udlejningsprocent pa 5 procentpoint vil medfgre en nedgang i lejeindtaegterne pa t.kr. 27,
som vil medfgre et fald i dagsveerdien pa ejendommene pa t.kr. 387.

4. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 1.659.844 129.631 1.105.912
Deposita 72.000 0 72.000
1.731.844 129.631 1.177.912




Niels Ur Ejendomme ApS

Noter

5. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af drsrapporten for Niels Ur Holding ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter er der deponeret ejerpantebrev pa t.kr. 1.250 i egendommene. Den
bogfgrte veerdi af ejendommene udggr pr. 31.12.2024 t.kr. 6.476.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa t.kr. 1.789, er der givet pant i eendommene. Den bogfgrte veerdi af
ejendommene udggr pr. 31.12.2024 t.kr. 6.476.
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Niels Ur Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Niels Ur Ejendomme ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige 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 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Ilgbetiden. 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. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger ssmmendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, direkte
ejendomsomkostninger, andre driftsindtaegter samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning, som omfatter lejeindtaegter, indregnes i resultatopggrelsen med belgb svarelse til indgaende
lejekontrakter. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Direkte ejendomsomkostninger
Direkte omkostninger er omkostninger der direkte kan henfgres til selsakbets ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Niels Ur Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indteegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 5,13
og 7,5%, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde
for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Geelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sasedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

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. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan 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 gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veaerdi.

Anden g=ld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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