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Pategninger
Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020 for P. Nielsen Holding ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af
koncernens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt
af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter samt af koncernens pengestrgmme for

regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Helsinge, den 30. juni 2021
Direktion:

Peter Nielsen
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Pategninger
Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i P. Nielsen Holding ApS

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for P. Nielsen Holding ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for savel koncernen som
selskabet, samt pengestrgmsopggrelse for koncernen. Koncernregnskabet og arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af
koncernens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt
af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestrgmme for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

V1 har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af
koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er uathangige af koncernen 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 gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver
et retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
koncernregnskab og et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at
vurdere koncernens og selskabets evne til at fortsatte driften; at oplyse om forhold
vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Pategninger

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som
helhed er uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og
at afgive en revisionspategning med en konklusion. 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 geldende i Danmark,
altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger,
som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af koncernregnskabet og arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger
og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og
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 vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold,
der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmarksom pa oplysninger herom i koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at koncernen og selskabet ikke
lengere kan fortsatte driften.
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Pategninger
Den uafhzengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og
arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet
afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

Opnar vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for
virksomhederne eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en
konklusion om koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fgre tilsyn med og udfgre
koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer,
herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under
revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om
ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at
lese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
vesentligt inkonsistent med koncernregnskabet eller arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede
oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikssund, den 30. juni 2021
LPOG ApS

Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Sanne Holm
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34351
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Ledelsesberetning

Hoved- og nggletal

Koncern

Resultatopggrelse:

Bruttoresultat

Resultat af ordiner drift fgr dagsverdireguleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Resultat fgr finansielle poster

Finansielle poster

Arets resultat

Balance:
Balancesum
Egenkapital

Pengestrgmme:

Arets pengestrgmme
Driftsaktivitet
Investeringsaktivitet (netto)

Investeringer materielle anlegsaktiver
Finansieringsaktivitet

Medarbejdere:
Gennemsnitligt antal heltidsansatte
medarbejdere

Nggletal i %: **)
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapitalen

*) Koncernen er i 2020 overgaet fra regnskabsklasse B til regnskabsklasse C for mellemstore

P. Nielsen Holding ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

2020 *) 2019 *)
tkr. tkr.
68.197 55.622
59.581 47.898
93.169 53.255
152.750 101.153
-23.929 -23.206
122.795 82.780
1.450.542 1.157.447
452.440 330.004
6.167 -2.483
28.569 653
-143.226 -38.982
157.020 66.017
120.824 35.846
20 18

11,7 9,2
31,2 28,5
31,4 12,0

virksomheder, hvorfor hoved- og og nggletal alene omfatter de sidste to regnskabsar.

**) Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings
anbefalinger & vejledning. For definitioner se i afsnit om anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Beretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Moderselskabets aktiviteter er at drive virksomhed som holdingselskab, herunder besiddelse
af anparter og aktier i virksomheder indenfor bygge- og ejendomsbranchen.

Koncernens aktiviteter at drive virksomhed med investering og udvikling af fast ejendom,
administration af udlejningsejendomme samt investering i pantebreve.

Usikkerhed ved indregning og maling

Maling af investeringsejendomme til dagsverdi foretages med udgangspunkt i en
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Modellen er baseret pa budgetteret indtjening pa den
enkelte ejendom, ligesom den indeholder andre elementer, der er baseret pa ledelsens skgn
over aktuelle markedsforhold, herunder fastsattelse af afkastprocent. Maling af
investeringsejendomme er som fglge heraf behaftet med naturlig usikkerhed. I enkelte
tilfeelde anvendes ekstern vurderingsmand.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Koncernens resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud fgr skat pa t.kr. 122.795 og
koncernens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa t.kr. 452.440.

Koncernens resultat er positvt pavirket af veerdireguleringer af investeringsejendomme pa
t.kr. 93.169.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil
kunne pavirke koncernens finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder saerlige forudsaetninger og usikre
faktorer

Koncernen forventer at fortsatte veksten og at gge EBIT for koncernen. Dette forudsatter
en stabil markedsudvikling, og en fortsat efterspgrgsel pa lejemarkedet. Koncernen har
primart meget velbeliggende ejendomme, hvor koncernen ikke forventer pres pa
lejeniveauet eller tomgang. Koncernen forventer en flad eller svagt stigende rentekurve, og
koncernen begraenser lgbende vores finansielle risici ved at overga til fastrentelan o.l.

Risikoforhold

Det er ledelsens opfattelse, at koncernen har sedvanlige forretningsmessige og finansielle
risici inden for branchen, og at koncernen ikke har pataget sig useedvanlige risici.

Miljgforhold

Vi energioptimerer vores ejendomme, nar vi laver gennemgribende renoveringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P. Nielsen Holding ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Arsrapporten for moderselskabet og koncernen er aflagt i tkr.

/Endring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet er i regnskabsaret overgaet fra regnskabsklasse B til mellemstore virksomheder i
regnskabsklasse C. I forbindelse med overgangen har selskabet valgt at fglge
lempelsesreglerne efter arsregnskabslovens § 78, stk. 7.

Overgangen har ikke medfgrt ®ndring af sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen 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 verdi 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som
oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,
inden arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa
balancedagen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet P. Nielsen Holding ApS og virksomheder,
hvori P. Nielsen Holding ApS direkte eller indirekte besidder mere end 50% af
stemmerettighederne eller pa anden made har bestemmende indflydelse. Virksomheder,
hvori koncernen besidder mellem 20% og 50% af stemmerettighederne og udgver betydelig,
men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associerede virksomheder.

Dattervirksomhedernes regnskaber er udarbejdet efter samme regnskabsprakis, som er
anvendt i moderselskabet. Ved konsolidering foretages eliminering af koncerninterne
indtegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemveaerender og udbytter samt
realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede
virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra
anskaffelsestidspunktet. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede
resultatopggrelse frem til afstaelsesaret. Sammenligningstal korrigeres ikke for
nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmassige andel af
dattervirksomhedernes regnskabsmassige indre vaerdi.
Minoritetsinteresser

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%.
Minoritetsinteressernes forholdsmassige andel af dattervirksomheders resultat og
egenkapital praeesenteres serskilt i henholdsvis resultatdisponeringen og i s@rskilt hovedpost
under egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets

omsatning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning og andre driftsindtegter med fradrag
af direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning
Indteegter fra udlejning medtages i det ar, hvor udlejningen har fundet sted.
Indteegter fra salg af handelsejendomme indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og

risikoovergang til kgber har fundet sted, og hvis indtagten kan opggres palideligt og
forventes modtaget.

Nettoomsatningen males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.
Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til
virksomhedernes aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer tab, operationelle leasingomkostninger mv.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af
investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gevinst og tab pa
finansielle kontrakter samt amortisering af realkreditlan mv.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af P.
Nielsen Holding ApS' danske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i
sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet og
frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge
heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem
de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning
hertil modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemassigt
overskud.

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i

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

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af-
og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvardi efter afsluttet
brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil

Der foretages lineare afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende
vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar
Indretning af lejede lokaler 5ar

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen
under andre driftsindtegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi, der repraesenterer det belgb, som
den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhengig
kgber. Dagsverdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret verdiansattelsesmodel,
hvor ejendommenes lejeindtegter fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med et
individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne
reguleres for kendte og forventede reguleringer, sa som faste indeksreguleringer og
pristalsreguleringer.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal
for de konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter,
ejendomsforsikringer, vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og
varmeregnskaber.

Administrationen fastsattes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene
og lignende ejendomme.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar
afthangig af markedsforholdene. Afkastkravene fastsattes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype,
ejendommenes beliggenhed, lejernes bonitet etc., sledes at afkastkravet vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

I enkelte tilfeelde anvendes ekstern vurderingsmand.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsveardiregulering
af investeringsejendomme".
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Anvendt regnskabspraksis

Projektejendomme

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opfgrelse,
ombygning og/eller renovering samt ejendomme under opfgrsel for tredjemand. Efter
projektejendommenes opfgrelse, ombygning og/eller renovering reklassificeres disse til
handelsejendomme eller til investeringsejendomme

Projektejendomme vardianseattes til kostpris. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan
henfgres til erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet
honorar til megler, valuar, advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme
udfgrt af ingenigrer m.fl. Endvidere indgér tinglysningsomkostninger i forbindelse med
kgbet. Efterfglgende forgges kostprisen med omkostninger, som relateres til ejendommens
opfarelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmassigt som materielle anlegsaktiver under
opfarelse, og nedskrives til genindvindingsvardien, hvor denne er lavere end kostprisen.
Nedskrivning af projektejendomme til genindvindingsverdi fgres over resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa projektejendomme, idet feerdiggjorte projektejendomme
reklassificeres til enten handels- eller investeringsejendomme.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males til den
forholdsmassige andel af virksomhedernes indre vardi opgjort efter koncernens
regnskabspraksis med tilleg eller fradrag af urealiserede koncerninterne avancer og tab og
med tilleeg eller fradrag af resterende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmassig
negativ indre vaerdi males til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder
nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden
har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke en underbalance, der overstiger
tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes
som reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode under egenkapitalen, i det
omfang den regnskabsmassige verdi overstiger kostprisen. Udbytter fra
dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for P.
Nielsen Holding ApS, bindes ikke pa opskrivningsreserven.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa
vardiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien,
hvis denne er lavere end den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsvardi er den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdien
opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelse af aktivet
eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen
efter endt brugstid.

Handelsejendomme

Handelsejendomme males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsverdien
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Handelsejendomme omfatter ejendomme, der er opfgrt eller anskaffet med videresalg for
gje indenfor en kortere arreekke. Handelsejendomme omfatter ikke ejendomme under
ombygning, idet disse klassificeres som projektejendomme.

Handelsejendomme vardiansettes til kostpris. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan
henfgres til erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet
honorar til megler, valuar, advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme
udfgrt af ingenigrer m.fl. Endvidere indgar tinglysningsomkostninger i forbindelse med
kgbet. Efterfglgende forgges kostprisen med eventuelle omkostninger, som forbedrer
ejendommenes vaerdi, nar denne kan opggres palideligt.

Handelsejendomme nedskrives til nettorealisationsvardien, hvor denne er lavere end
kostprisen. Nedskrivning af handelsejendomme til nettorealisationsveardi fgres over
resultatopggrelsen.

En handelsejendom kan reklassificeres til investeringsejendomme eller projektejendomme,
safremt ledelsen treffer beslutning herom, og nar det enten ikke leengere er hensigten at
afhznde ejendommen indenfor en kortere arraekke, eller nar ejendommen i vaesentligt
omfang undergar opggrelse, ombygning og/eller renovering. Overfgrsel fra handelsejendom
til investeringsejendom sker til dagsverdi pa overfgrelsesdagen. Overfgrsel fra
handelsejendom til projektejendom sker til kostprisen eller nettorealisationsverdien, hvor
denne er lavere.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en
objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er
verdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt
tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Verdipapirer

Verdipapirer omfatter pantebreve males til amortiseret kostpris. Ved amortiseret kostpris
for disse pantebreve forstas pantebrevets resttilgodehavende optaget til en kurs, der
beregnes som kursvaerdi (dagsvaerdi) ved anskaffelsen med fradrag af afdrag, og et
tidsmassigt beregnet tilleeg af forskellen mellem denne og indfrielseskursen samt fradrag af
nedskrivninger.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vardi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en s@rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en
forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til istandsattelse og
vedligeholdelse i forbindelse med Grundejernes Investeringsfond samt kapitalandele med
negativ indre vaerdi overfgrt til hensatte forpligtelser. Hensatte forpligtelser indregnes, nar
selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det
er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomiske
ressourcer.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

P. Nielsen Holding ApS hefter 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 samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méales efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede
koncerninterne avancer og -tab.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder méles de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af
den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i
resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder
samt anden geeld, males til amortiseret Kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel
verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og méles
efterfglgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle
instrumenter indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis anden geeld.

Andring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og
opfylder betingelserne for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes i andre
tilgodehavender eller anden geld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i
indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som tidligere er indregnet i
egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indtegter eller omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er
indregnet i egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes @ndringer i dagsverdi Igbende i resultatopggrelsen.

Pengestrgmsopggrelse

Pengestrgmsopggrelsen viser selskabets pengestrgmme for aret fordelt pa driftsaktivitet,
investeringsaktivitet og finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider samt
likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrgm fra driftsaktivitet

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som koncernens andel af resultatet reguleret for
ikkekontante driftsposter, endring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestrgm fra investeringsaktivitet

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af
virksomheder og aktiviteter samt kgb og salg af immaterielle, materielle og finansielle
anlegsaktiver.

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter &ndringer i stgrrelse eller sammensatning
af koncernens selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan,
afdrag pa renteberende geld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer med en lgbetid under 3
maneder, og som uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er
ubetydelige risici for vaerdiendringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Nogletal

Nggletal er beregnet i henhold til Den Danske Finansanalytikerforenings anbefalinger og
vejledning.

De i hoved- og nggletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:
Afkastningsgrad

Resultat fgr finansielle poster x 100
Gennemsnitlige aktiver

Soliditetsgrad

Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver ultimo

Egenkapitalforrentning

Ordinert resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital
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Resultatopgoerelse

Koncern Moderselskab

Note 2020 2019 2020 2019

tkr. tkr. tkr. tkr.
Bruttoresultat 68.197 55.622 -7 -7
Personaleomkostninger 1 -8.415 -7.575 0 0
Af- og nedskrivninger af anlegsaktiver -201 -149
Resultat af ordinzer drift for 59.581 47.898 7 7
dagsveerdireguleringer
Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme 93.169 53.255 0 0
Resultat fgr finansielle poster 152.750 101.153 -7 -7
Resultat af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder efter skat 0 0 104.163 68.739
Resultat af kapitalandele i associerede
virksomheder efter skat 21.299 14.948 21.299 14.948
Finansielle indtegter 2 2.742 2.624 684 347
Finansielle omkostninger 3 -26.671 -25.830 -2.812 -1.478
Ordinzert resultat fgr skat 150.120 92.895 123.327 82.549
Skat af arets resultat 4 -27.325 -10.115 -532 231
Arets resultat 5 122.795 82.780 122.795 82.780
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Balance
Koncern Moderselskab
Note 2020 2019 2020 2019
tkr. tkr. tkr. tkr.
AKTIVER
Anlaegsaktiver:

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme 6 1.247.523 1.045.848 0 0
Projektejendomme 7 16.496 7.237 0 0
Indretning af lejede lokaler 7 0 0 0 0
Driftsmateriel og inventar 7 786 533 0 0
1.264.805 1.053.618 0 0
Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0 407.613 303.178
Kapitalandele i associerede virksomheder 80.406 59.466 80.406 59.466
Deposita 120 120 0 0
Andre verdipapirer og kapitalandele 60 60 60 60
8 80.586 59.646 488.079 362.704
Anlaegsaktiver i alt 1.345.391 1.113.264 488.079 362.704
Omsatningsaktiver:
Handelsejendomme
Handelsejendomme 9 34.488 2.613 0 0
34.488 2.613 0 0
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser 4.790 2.536 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder 0 0 12.280 16.782
Tilgodehavender hos associerede
virksomheder 857 689 857 689
Andre tilgodehavender 22.333 17.950 640 696
Periodeafgrensningsposter 10 94 73 13 15
28.074 21.248 13.790 18.182
Veardipapirer og kapitalandele 11 18.994 9.455 0 0
Likvide beholdninger 23.595 10.867 2 1
Omsatningsaktiver i alt 105.151 44.183 13.792 18.183
AKTIVERIALT 1.450.542 1.157.447 501.871 380.887
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Balance

PASSIVER
Egenkapital:

Virksomhedskapital
Reserve for nettoopskrivning efter den
indre vaerdis metode

Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser:
Henseattelse til udskudt skat

Andre henszttelser
Hensttelser vedrgrende kapitalandele i
tilknyttede virksomheder

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser:
Langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgazld

Prioritetsgeeld

Anden geld

Kortfristede geeldforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gaeld
Bankgeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gald

Deposita

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVERTALT

Eventualposter mv.
Pantsa@tninger og sikkerhedsstillelser

Nertstaende parter

Note

12
13

14

14

15
16
17

P. Nielsen Holding ApS

Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

Koncern Moderselskab
2020 2019 2020 2019
tkr. tkr. tkr. tkr.
150 150 150 150
68.226 47.288 396.740 271.639
383.951 282.455 55.437 58.104
113 111 113 111
452.440 330.004 452.440 330.004
72.072 51.628
5.163 3.744
0 0 232 0
77.235 55.372 232 0
11.084 9.871 0 0
692916 576.387 0 0
47.402 46.687 46.891 46.416
751.402 632.945 46.891 46.416
37.188 35.078 1.894 947
27.664 30.053 0 0
4.111 3.974 6 6
6.287 7.692 0 3.199
66.999 40.588 408 315
27.216 21.741 0 0
169.465 139.126 2.308 4.467
920.867 772.071 49.199 50.883
1.450.542 1.157.447 501.871 380.887
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital-
bevaegelser

Saldo 1. januar 2019
Udbetalt udbytte

@vrige egenkapitalbevagelser
Udloddet udbytte fra
associerede virksomheder
Arets resultat

Saldo 31.

december
2019

Egenkapital-
bevaegelser

Saldo 1. januar 2020
Udbetalt udbytte

@vrige egenkapitalbevagelser
Udloddet udbytte fra
associerede virksomheder

Arets resultat
Saldo 31.
december
2020

P. Nielsen Holding ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

Koncern
Reserve for
netto-
opskriv-
ning efter
Virksom- den indre Udbytte for
heds- veerdis Overfgrt regnskabs-
kapital metode resultat aret I alt
150 49.394 199.126 108 248.778
-108 -108
-1.446 -1.446
-15.608 15.608 0
14.948 67.721 111 82.780
150 47.288 282.455 111 330.004
Reserve for
netto-
opskriv-
ning efter
Virksom- den indre Udbytte for
heds- verdis Overfort regnskabs-
kapital metode resultat aret I alt
150 47.288 282.455 111 330.004
-111 -111
2249 -249
-113 113 0
21.299 101.383 113 122.795
150 68.226 383.951 113 452.440
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Egenkapitalopggrelse

Modervirksomhed

Reserve for
netto-

opskriv-
ning efter
Virksom- den indre Udbytte for
Egenkapital- heds- verdis Overfort regnskabsar
bevagelser kapital metode resultat [alt
Saldo 1. januar 2019 150 205.006 43.514 108 248.778
Udbetalt udbytte -108 -108
@vrige egenkapitalbevagelser -1.446 -1.446
Udloddet udbytte fra
associerede virksomheder -15.608 15.608 0
Arets resultat 83.687 -1.018 111 82.780
Saldo 31. december 2019 150 271.639 58.104 111 330.004
Modervirksomhed

Reserve for

netto-

opskriv-

ning efter

Virksom- den indre Udbytte for

Egenkapital- heds- verdis Overfort regnskabsar
bevagelser kapital metode resultat Ialt
Saldo 1. januar 2020 150 271.639 58.104 111 330.004
Udbetalt udbytte -111 -111
@vrige egenkapitalbevaegelser -249 -249
Udloddet udbytte fra
associerede virksomheder -113 113 0
Arets resultat 125.462 -2.780 113 122.795
Saldo 31. december 2020 150 396.740 55.437 113 452.440
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Pengestrgmsopgorelse

Driftsresultat

Afskrivninger inkl. avance/tab ved salg
Zndring i handelsejendomme

Zndring i tilgodehavende

Zndring i ikke disponible likvide beholdninger
Zndring i andre hensattelser

Zndring i leverandgrgeld m.v.

Andring i anden geld og deposita

Pengestrgmme fra drift fgr finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Pengestrgmme fra ordinzer drift

Betalt selskabsskat

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Kgb af materielle anlegsaktiver

Salg af materielle anlegsaktiver

Modtaget udbytte fra associerede virksomhed
Kgb og salg af vardipapirer

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet

Zndring i langfristet geeld
/Endring i bankgald
Betalt udbytte

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

Andring i likvider
Likvider primo

Disponible likvider ultimo

Koncern
2020 2019

tkr. tkr.
59.581 47.898
201 149
-29.470 1.616
-4.455 3.569
-6.967 -2.628
1.419 515
137 1.249
38.961 -18.507
59.407 33.861
2.742 2.624
-25.294 -25.830
36.855 10.655
-8.286 -10.002
28.569 653
-157.020 -66.017
23.222 15.000
111 15.719
-9.539 -3.684
-143.226 -38.982
123.324 31.422
-2.389 4.530
-111 -106
120.824 35.846
6.167 -2.483
3.217 5.700
9.384 3.217
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Arsregnskab 1. januar -

Noter

Personaleomkostninger
Gager og lgnninger

Omkostninger til social sikring

Personaleomkostninger

Antal personer beskeftiget i gennemsnit

31. december

P. Nielsen Holding ApS

Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

T henhold til arsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtegter
Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder

Renteindtegter fra associerede virksomheder

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger

Koncern Moderselskab
2020 2019 2020 2019

tkr. tkr. tkr. tkr.
8.196 7.375 0 0
219 200 0 0
8.415 7.575 0 0
20 18 1 1
2.684 618 21 26
0 0 605 274
58 47 58 47
2.742 665 684 347
26.671 25.830 2.812 1.478
26.671 25.830 2.812 1.478
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Koncern Moderselskab
2020 2019 2020 2019
tkr. tkr. tkr. tkr.

Skat af ordinzert resultat
Den beregnede skat af ordinert resultat er sammensat
saledes:
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 6.290 4.497 -156 -231
Arets regulering af udskudt skat 20.036 4.894 0 0
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 593 724 282 0
Regulering af udskudt skat tidligere ar 406 0 406 0
Skat af arets resultat 27.325 10.115 532 -231
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis
metode 21.299 14.948 125.462 17.126
Foreslaet udbytte 113 111 113 108
Overfort resultat 101.383 65.715 -2.780 305

122.795 80.774 122.795 17.539
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

AKktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets 1gb

Afgang i arets lgb
Overfgrsel i arets 1gb
Kostpris 31. december 2020

Verdireguleringer 1. januar 2020

Arets vardireguleringer

Tilbagefgrte verdireguleringer ved afgang
Overfprsel i arets 1gb

Af- og nedskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020

Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

P. Nielsen Holding ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

Koncern

Investerings-

ejendomme

939.967
140.760
-28.843

-2.117

1.049.767

105.864
93.682
-1.502

-288

197.756

1.247.523

Ved markedsverdivurderinger baseret pa afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 4% - 10%. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 5,9%. Endringer i skgn over
afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af investeringsejendomme i balancen samt

vardireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsvardi

Zndring i dagsverdi

Interval for anvendte afkastprocenter
Afkastprocent: Over 8,00 % til 10,00 %
Afkastprocent: Over 6,00 % til 7,99 %
Afkastprocent: Over 4,00 % til 5,99 %
Samlet for portefgljen

-0,5%

Basis 0,5%

kr.

5,40

kr. kr.

5,90 6,40

1.361.312

1.247.523 1.153.532

113.789

0 -93.991

Andel af
portefglje
7.4%
52,2%
40,4%
100%

28

Penneo dokumentnegle: BO3ZE-1ACET-Y3003-WBYOX-WZP8N-LVBQX



Arsregnskab 1. januar -

Noter

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020

Tilgang i arets 1gb

Afgang i érets lgb

Kostpris 31. december 2020

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020

Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

31. december

Projekt-
ejendomme

P. Nielsen Holding ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

Koncern

Indretning af

lejede lokaler og inventar

Driftsmateriel

7.237 749 1.089
15.806 0 454
-6.547 0 0
16.496 749 1.543

0 749 556
0 0 201
0 749 757
16.496 0 786
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle anlaegsaktiver

P. Nielsen Holding ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

Moderselskab

Kapitalandele i

Koncern /
Moderselskab

Kapitalandele i

tilknyttede associerede

virksomheder virksomheder
Kostpris 1. januar 2020 106.768 12.178
Tilgang i arets 1gb 40 0
Kostpris 31. december 2020 106.808 12.178
Verdireguleringer 1. januar 2020 196.410 47.288
Regulering finansielle kontrakter, Sgfryd ApS 0 -249
Udbytteudlodning 0 -111
Andel af arets resultat efter skat 104.163 21.299
Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfort til
hensatte forpligtelser 232 0
Verdireguleringer 31. december 2020 300.805 68.228
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 407.613 80.406
Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Ejer- Virksomheds- Egenkapital i

Navn og hjemsted andel kapital alt Resultat i alt
Tilknyttede:
Estate Invest A/S, Halsnzs 100% 650 376.209 95.855
Estate Invest 2015 ApS, Halsnas 100% 125 6.960 1.594
Kilde Allé 16-22 ApS, Halsnas 100% 50 31.404 8.580
Nytorv ApS, Halsn®s 100% 40 -232 =272
Associerede:
Sefryd ApS, Halsnzs 50% 125 125.114 40.437
Fjord Ejendomme 2014 ApS, Halsnas 50% 94 33.123 2.262
Estate Invest Erhverv ApS, Halsnas 25% 125 5.152 -201
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle anlaegsaktiver - fortsat

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets lgb

Afgang i arets 1gb

Kostpris 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

Handelsejendomme

Handelsejendomme

P. Nielsen Holding ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

Koncern
Deposita
120.000
0
N )
120.000
120.000
Koncern
2020 2019
tkr. tkr.
34.488 2.613
34.488 2.613
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter udggres af forudbetalte omkostninger vedrgrende forudbetalte leasingydelser,
forsikringer og kontingenter.

Verdipapirer og kapitalandele Koncern
2020 2019
tkr. tkr.
Aktier 4.774 1.901
Pantebreve 14.220 7.554
18.994 9.455

Resultat er pavirket negativt med urealiserede vardireguleringer i aret for 210 tkr.

Udskudt skat Koncern
2020 2019
tkr. tkr.
Udskudt skat primo 51.628 46.734
Arets regulering af udskudt skat i resultatopggrelsen 20.444 4.894
72.072 51.628
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P. Nielsen Holding ApS
Arsrapport 2020
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Koncern
2020 2019
tkr. tkr.
Andre hensattelser
Hensat primo 3.744 3.334
Hensat i aret 1.419 410
Anvendt i aret 0 0
Andre hensattelser 5.163 3.744
Forfaldstidspunkterne for hensatte forpligtelser forventes at blive:
Mellem 1 og 5 ar 5.163 3.744
5.163 3.744
Langfristede gzldsforpligtelser Koncern
31.
1. januar december Afdrag Restgeeld
2020 2020 neste ar efter 5 ar
Bankgzald 16.226 11.821 737 6.534
Prioritetsgeld 604.158 727.473 34.557 553.277
Anden geld 47.639 49.296 1.894 39.313
Langfristede gaeldsforpligtelser 668.023 788.590 37.188 599.124
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Eventualposter myv.
Operationel leasing

Koncernen har indgaet leasingkontrakter med en restlgbetid op til 27 maneder med en
samlet forpligtelse pa i alt 622 tkr.
Heraf forfalder t.kr. 571 inden for 1 ar og t.kr. 51 inden for 2-4 ar.

Moderselskab

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for associerede og tilknyttede virksomheders samt
tredjemands engagement med pengeinstitut.

Sambeskatning

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst m.v.
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P. Nielsen Holding ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 26 83 61 58

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncern

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa t.kr. 727.473, er der givet pant i koncernens
investeringsejendomme, projektejendomme og handelsejendomme, hvis regnskabsmassige
verdi pr. 31. december 2020 udggr t.kr. 1.194.912.

Udover den tinglyste prioritetsgeld har koncernen udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr.
239.867 i en del af ovenstiaende investeringsejendomme, projektejendomme og
handelsejendomme, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020 udggr t.kr.
746.280. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for koncernens samt tredjemands
engagement med pengeinstitutter.

Koncernen har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 15.347, der giver pant i
investeringsejendomme, projektejendomme og handelsejendomme, hvis regnskabsmassig
verdi pr. 31. december 2020 udggr t.kr. 43.222. Ejerpantebrevene er ikke belant eller stillet
til sikkerhed.

Af de likvide beholdninger indestar t.kr. 3.714 pa konti hos Grundejernes Investeringsfond
og t.kr. 14.617 pa deponerings- eller sikringskonto i pengeinstitut til sikkerhed for
ejendomskgb og garantier stillet overfor realkreditinstitutter samt for tredjemands
engagement med pengeinstitutter.

Verdipapirer hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020 udggr t.kr. 14.220, er
stillet til sikkerhed for koncernens engagement med pengeinstitutter.

Koncernen har stillet garantier via pengeinstitut overfor realkreditinstitutter m.v.
Koncernen har stillet selvskyldnerkaution for tredjemands engagement med pengeinstitut.

Moderselskab

Til sikkerhed for anden geld pa t.kr. 21.786 tkr. er der givet sikkerhed i kapitalandele i
tilknyttede virksomheder, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2020 udggr t.kr.
144.652.

Nartstaende parter

P. Nielsen Holding ApS’s nartstaende parter med bestemmende indflydelse omfatter Peter
Nielsen.
Transaktioner

Der oplyses ikke om transaktioner med nartstaende parter, da alle transaktioner er
gennemfgrt pa markedsmaessige vilkar.

35

Penneo dokumentnegle: BO3ZE-1ACET-Y3003-WBYOX-WZP8N-LVBQX



PEMNN30

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Peter Nielsen

Direktar

Serienummer: PID:9208-2002-2-948827900628
IP: 185.157 XXX.XXX

2021-06-30 11:28:21Z

NEM ID 4

Peter Nielsen

Dirigent

Serienummer: PID:9208-2002-2-948827900628
IP: 185.157 . xxx.XXX

2021-06-30 12:31:55Z

NEM ID €4

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for eendringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

Sanne Holm Kristensen
Statsautoriseret revisor
Serienummer: CVR:33167288-RID:1294124398122

IP: 87.63.xxX.XXX
NEM ID 4

2021-06-30 12:06:42Z

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pd felgende websted:
https://penneo.com/validate

Penneo dokumentnagle: BO3ZE-1ACET-Y3003-WBY0X-WZP8N-LVBQX




  
 
 
 
 
 
 Bo9BRxAgYOAGpvPHzgWzhy3HZAaYaUgNCY4fLvt9scE=


 
Poy9eUoGui3S3A/YOkLgR0eaF0axuRjSf0HR7H6e9QqeLphr8+Z/fqMdqM1p7c2DIYhpkE37SDiT
D4hom71d9MSzmx2pxxDDlBJWYOHMt5xJ+MdF587wTMpcqbDPF1Rtb43yg6QR1TKnt885okoBDTrv
HEHDLyH+DZeSDg1q2tAu9IUgGseQKh8/50iEL2mu+ipHqvlu9onwRJh8HaSSPgD5kn46FFJXr31h
rrZrmrBk0zbtK+pfvzcO4lujjCQ/QPmuCj6u9LboNenLkESNFbS4dqvjPZ+CF1GD7AfWujStddHq
BNWYMIMJ1eWouN0G1zEVMwcI67b/N42XdYmx6A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4zOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvOTEuMC40NDcyLjEyNCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId OTgwOTk0NQ==
  document_digests 
  _challenge RUFBUFAtM0EyVVgtU1VZRlgtWEdRMDctWDgxWFAtM09EVzg=
  TimeStamp MjAyMS0wNi0zMCAxMToyNzozNSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 y9TeqUm13DKFUVnn3O53AMiMx6rdXADbySlXu1AurKA=


 
PcWQtpxyT6giGuuso6JD8i7Gk2dHMU+DTfJ6vDU54WBstlmqGYLSmYGTXhPA9v2wbT1xeA1X3nir
uQR9ygWWyK3pGTQicCBCE1dRF8I2FT4oT3VgrAkmG4Huo6E2N+3pXjgVLTunIjj9MOnfqQ/2U5V6
9zVdvAe6xdD6uIypE4Yj+S7WZn1nfBMKRm6BVhgwPBBKAinXa+GzBnn6n6ZmBoAFrJvAin5xZ2OG
KH7o7vznMS/XZzNcoZGIhJho8H2q2UlCUpebCnlK+aAXQh1/LJK0rOTGgE1GEXa+kACmxtccAFGg
ZFfhCzrjxhZ9fAoChWm/GqbY6XfdW1+tw8kTBA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId T1Rnd09UZzVPQT09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge U2tjeE1rNHROa2RGV0ZFdFdUSTNOMWt0UlRSRVF6VXRXbGczUlRjdFVWbExTa0k9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIEp1biAzMCAxNDowNjozMSBDRVNUIDIwMjE=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 cVqwMy5rDBRSdWi7o5jHKpuQs853qnBV2HpiWjlZHOo=


 
B7bK3EpkQ+UBFeilgZqYtXLhDVjSAUDh7sffzyVJfakeOjKnSj2mL5/D3eunzF1+G6csQHCaCFy0
hlJ6t7rOT6JdqL1wB9IQOV3znawWq590/Fvc5sb5ZxqB48YbNtAnfpdLSOpgKuuGxvY7+3klJRWT
3l+XQ/L8jeDa2ML6G93w+L0faYX5rHhkwWPY7JBTntt61siDgvHSW7dEgKcOcvotOxCTXrP1HqLC
wQOTt30pLKCCjAcwFwPeGgLzTnV/Z1DpTQ26IufzbBINaflRnaLncfvEKmbNSIOfQai4t5u24C/K
gzPe+kIr3wjDzYswzoUrs0/K36wmGJhRVJR00Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4zOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvOTEuMC40NDcyLjEyNCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId OTgwOTk0NQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiWko1WUktNjJJTUMtSTVWQjMtR0VDRUQtTkU2WVEtUVhaTUYiLCJkaWdlc3QiOiIyMDBlYjEzMjI3NDI5NTE4OWQ0ZjZlZGQxZWRjNDFhZGVlNGU2ODA0ZTgzOTc2NDVlOWI5OTYwOTYxY2Q5ZTkxIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiQjAzWkUtMUFDRVQtWTNPTzMtV0JZMFgtV1pQOE4tTFZCUVgiLCJkaWdlc3QiOiIyNGI4ZmJhMmViOGZjODYzY2UxZjEwNjE3Y2FiZWVkMWJhNzNmOWY3ZjUzYmYzMzc4M2RhNDkwOTMwYmY2NTc5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge SzI4MlAtNjUzWTUtRUJPTzYtS1dUM0otRkE1UzMtRTNUM1Q=
  TimeStamp MjAyMS0wNi0zMCAxMjozMTozMiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


{"documentKey":"B03ZE-1ACET-Y3OO3-WBY0X-WZP8N-LVBQX","version":"1.2","signatures":[{"signTime":"2021-06-30T11:28:21Z","subtype":null,"ip":"185.157.16.52","signatureLines":[{"role":"direktør","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fd08e4a7553d1a4.xml","validations":[],"signerSerial":"PID:9208-2002-2-948827900628","type":"nemid","signerName":"Peter Nielsen"},{"signTime":"2021-06-30T12:06:42Z","subtype":null,"ip":"87.63.149.3","signatureLines":[{"role":"statsautoriseret revisor","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fd47dba2e9e8a80.xml","validations":[],"signerSerial":"CVR:33167288-RID:1294124398122","type":"nemid","signerName":"Sanne Holm Kristensen"},{"signTime":"2021-06-30T12:31:55Z","subtype":null,"ip":"185.157.16.52","signatureLines":[{"role":"dirigent","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fc2cd9f5f3584a4.xml","validations":[],"signerSerial":"PID:9208-2002-2-948827900628","type":"nemid","signerName":"Peter Nielsen"}]}


 ========================= ======================= ================= ========================================================================================================================================== 
  Time                      Name                    IP                Activity                                                                                                                                  
 ========================= ======================= ================= ========================================================================================================================================== 
  2021-06-29 18:42:54 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was created                                                                                                                  
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:13 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:14 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:14 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-29 18:47:15 UTC   Sanne Holm              217.116.222.250   The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 04:05:53 UTC   Sanne Holm                                A signing request email was sent to "Peter Nielsen" at "peter@estateinvest.dk"                                                            
  2021-06-30 11:27:17 UTC   Peter Nielsen           185.157.16.52     The document was viewed by the signer                                                                                                     
  2021-06-30 11:27:31 UTC   Penneo system           185.157.16.52     The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 11:28:22 UTC   Peter Nielsen           185.157.16.52     The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, dirigent, direktør, direktør, dirigent                                    
  2021-06-30 11:28:27 UTC   Sanne Holm                                A signing request email was sent to "Sanne Holm Kristensen" at "sholm@lpog.dk"                                                            
  2021-06-30 12:03:42 UTC   Sanne Holm Kristensen   87.63.149.3       The signing request email was opened by the signer                                                                                        
  2021-06-30 12:03:46 UTC   Sanne Holm Kristensen   87.63.149.3       The document was viewed by the signer                                                                                                     
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:02 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:03 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:03 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:06 UTC   Penneo system           87.63.149.3       The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:06:43 UTC   Sanne Holm Kristensen   87.63.149.3       The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor  
  2021-06-30 12:06:48 UTC   Sanne Holm                                A signing request email was sent to "Peter Nielsen" at "peter@estateinvest.dk"                                                            
  2021-06-30 12:31:14 UTC   Peter Nielsen           185.157.16.52     The document was viewed by the signer                                                                                                     
  2021-06-30 12:31:26 UTC   Penneo system           185.157.16.52     The document was viewed                                                                                                                   
  2021-06-30 12:31:55 UTC   Penneo system           185.157.16.52     The document signing process was completed                                                                                                
  2021-06-30 12:31:55 UTC   Peter Nielsen           185.157.16.52     The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, dirigent, direktør, direktør, dirigent                                    
 ========================= ======================= ================= ========================================================================================================================================== 


		2021-06-30T12:33:13+0000
	Original document certified by Penneo




