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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 for

Ejendomsselskabet Nørholmsvej 147 K/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 30. juni 2024

Direktion

Lars Schou Hansen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kommanditisterne i Ejendomsselskabet Nørholmsvej 147 K/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Nørholmsvej 147 K/S for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-

bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-

ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers

etiske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence

og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-

gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aalborg, den 30. juni 2024

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Johny Jensen
statsautoriseret revisor
mne32798
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Nørholmsvej 147 K/S

Nørholmsvej 147 B

9000 Aalborg

CVR-nr.: 25 09 12 72

Stiftet: 20. december 1999

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Lars Schou Hansen

Komplementar Pyronord ApS

Revisor Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Ejendomsselskabet Nørholmsvej 147 K/S · Årsrapport for 2023 3



Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning og administration af egne

ejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 697 t.kr. mod 765 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

88 t.kr. mod 286 t.kr. sidste år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 696.967 764.842

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 -229.282

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -30.881 -30.881

Driftsresultat 666.086 504.679

Andre finansielle indtægter 3.242 1.348

Øvrige finansielle omkostninger -581.788 -219.629

Årets resultat 87.540 286.398

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 87.540 286.398

Disponeret i alt 87.540 286.398
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Balance 31. december

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

1 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 35.963 66.844

2 Investeringsejendomme 12.800.000 12.800.000

Materielle anlægsaktiver i alt 12.835.963 12.866.844

Anlægsaktiver i alt 12.835.963 12.866.844

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 402.797 403.248

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 93.772

Andre tilgodehavender 7.500.000 7.500.000

Tilgodehavender i alt 7.902.797 7.997.020

Omsætningsaktiver i alt 7.902.797 7.997.020

Aktiver i alt 20.738.760 20.863.864
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 7.500.000 7.500.000

Overført resultat -4.434.184 -4.521.725

Egenkapital i alt 3.065.816 2.978.275

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 2.362.621 2.654.642

Deposita 107.828 114.428

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.470.449 2.769.070

3 Kortfristet del af langfristet gæld 334.376 373.988

Gæld til pengeinstitutter 549.257 516.521

Leverandører af varer og tjenesteydelser 210.938 171.830

Anden gæld 14.107.924 14.054.180

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 15.202.495 15.116.519

Gældsforpligtelser i alt 17.672.944 17.885.589

Passiver i alt 20.738.760 20.863.864

5 Oplysninger om dagsværdi

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Noter

2023 2022
kr. kr.

1. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2023 261.915 261.915

Kostpris 31. december 2023 261.915 261.915

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -195.071 -164.190

Årets afskrivninger -30.881 -30.881

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -225.952 -195.071

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 35.963 66.844

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 17.150.241 17.150.241

Kostpris 31. december 2023 17.150.241 17.150.241

Regulering til dagsværdi 1. januar 2023 -4.350.241 -4.120.959

Årets regulering til dagsværdi 0 -229.282

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 -4.350.241 -4.350.241

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 12.800.000 12.800.000

Selskabets investeringsejendom omfatter industri og kontorejendom i Aalborg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående

hændelser. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre

såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

løbetid og lejernes bonitet mv.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2023 31/12 2022

Afkastkrav, erhverv, Aalborg 6,75 6,5

Tomgangsprocent, erhverv, Aalborg 5% 10%

Budgetteret driftsafkast (t.kr.) 882 833

Følsomhedsanalyse

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2023

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2023
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 2.696.997 334.376 2.362.621 931.448

Deposita 107.828 0 107.828 0

2.804.825 334.376 2.470.449 931.448

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.697 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 12.800 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 549 t.kr., er der udstedt skadeløsbrev på nom. 5.000 t.kr.

samt ejerpantebreve på henholdsvis 440 t.kr. og 594 t.kr., med pant i ovennævnte

investeringsejendom. 
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Noter

5. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi 31. december 2023 12.800.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser m.v. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Nørholmsvej 147 K/S er aflagt i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge en-

kelte regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde virk-

somheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

virksomheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab på debitorer.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti

ver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-

ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Skat afsættes ikke i årsrapporten, idet resultatet indgår i selskabsdeltagernes øvrige indkomstforhold. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

ger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samle-

de kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider

og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0-20 %
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Anvendt regnskabspraksis

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-

tatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-

pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste

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

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for in-

dikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be-

står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer

til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uaf-

hængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den

budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af

et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien regule-

res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbej-

der o.l. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres

primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-

nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base-

ret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefølje.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-

retaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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