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Selskab 
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Direktion 

Jannie Lymann 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020 for NÜ Ejen-

domme ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 

december 2020. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Randers, 11. juni 2021 

 

Direktion: 

 

 

Jannie Lymann  Renè Thormann Jensen  

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
E5

O
4-

5V
B2

Z-
3N

B2
N

-Q
LP

KN
-5

U
Y0

T-
Y3

P1
H



NÜ Ejendomme ApS 
 
 
 

Den uafhængige revisors reviewerklæring 

 
 

4 

 
Til kapitalejeren i NÜ Ejendomme ApS 

Vi har udført review af årsregnskabet for NÜ Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 

2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-

sis. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig 

for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

 

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores review i overensstemmelse med 

den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge 

dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med 

forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle væsentlige henseender er udarbejdet 

i overensstemmelse med den relevante regnskabsmæssige begrebsramme. Dette kræver også, at vi overholder 

etiske krav. 

 

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske 

regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært består af 

forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, samt anvendelse af analytiske 

handlinger og vurdering af det opnåede bevis. 

 

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udført efter de 

internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

 

Konklusion 

Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at årsregnskabet 

ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt 

af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 

med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

I tilknytning til vores review af årsregnskabet har vi efter aftale med ledelsen gennemlæst ledelsesberetningen 

og i den forbindelse overvejet, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 

viden opnået ved reviewet eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
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Vi har derudover overvejet, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til årsregnskabs-

loven. 

 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen. 

 

Randers, 11. juni 2021 

 

Dansk Revision Randers 

Godkendt Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 31778530 

 

 

Erik Lund 

Registreret revisor 

mne970  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at investere i samt foretage udlejning 

af fast ejendom. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder udover ne-

denstående i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 

Selskabet har i indeværende år valgt at ændre regnskabsprincip vedrørende indregning af ejendommen, således 

at den fremover indregnes til dagsværdi. Dette betyder at ejendommen opskrives til 28 mio. DKK. 

 

Årets resultat anses for tilfredsstillende. 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  1.348.201  1.307 

  Afskrivninger, anlægsaktiver  -473.654  -474 

  Resultat før finansielle poster  874.547  833 

1  Finansielle omkostninger  -224.052  -299 

  Resultat før skat  650.495  534 

2  Skat af årets resultat  -106.092  -118 

  Årets resultat  544.403  416 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  544.403  416 

  Resultatdisponering i alt  544.403  416 

       

       

3  Antal beskæftigede   

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
E5

O
4-

5V
B2

Z-
3N

B2
N

-Q
LP

KN
-5

U
Y0

T-
Y3

P1
H



NÜ Ejendomme ApS 
 
 

    2020  2019 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 

 

8 

 

  Aktiver pr. 31. december     

       

  Grunde og bygninger  28.000.000  22.398 

  Materielle anlægsaktiver  28.000.000  22.398 

       

  Anlægsaktiver i alt  28.000.000  22.398 

       

  Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder  0  33 

  Tilgodehavender  0  33 

       

  Likvide beholdninger  26.312  0 

       

  Omsætningsaktiver i alt  26.312  33 

       

  Aktiver i alt  28.026.312  22.431 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  125.000  125 

  Reserve for opskrivninger  5.043.520  0 

  Overført resultat  620.502  76 

  Egenkapital i alt  5.789.022  201 

       

  Hensættelser til udskudt skat  2.272.041  1.137 

  Hensatte forpligtelser  2.272.041  1.137 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  14.986.747  16.571 

  Modtagne forudbetalinger fra kunder  770.000  770 

4  Langfristede gældsforpligtelser  15.756.747  17.341 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  1.532.373  1.446 

  Kreditinstitutter  0  287 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  54.200  160 

  Gæld til tilknyttede virksomheder  2.277.112  1.671 

  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder  2.992  0 

  Anden gæld  341.826  188 

  Kortfristede gældsforpligtelser  4.208.503  3.752 

       

  Gældsforpligtelser i alt  19.965.249  21.093 

       

  Passiver i alt  28.026.312  22.431 

       

       

5  Eventualforpligtelser   

6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Reserver 
for op-

skrivnin-
ger 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december         
Saldo primo  125  0  76  201 
Årets henlæggelse til reserve, ej resultatdisponeret  0  5.044  0  5.044 
Årets resultat  0  0  544  544 

Egenkapital ultimo  125  5.044  621  5.789 
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1 

 

Finansielle omkostninger 

 

 

 

 
       

  Renter tilknyttede virksomheder  82.267  0 
  Andre finansielle omkostninger  141.785  299 

  Finansielle omkostninger i alt  224.052  299 
 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  2.992  -33 
  Regulering af udskudt skat  103.100  150 
  Regulering af tidlugere års skat  0  1 

  Skat af årets resultat i alt  106.092  118 
 

3 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 2 beskæftigede (sidste år 1). 
 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  9.062.286  10.843 
 

5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet Philina Holding ApS for danske selskabsskatter og 

kildeskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kil-

deskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets årsregnskab. 
 

6 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitutter er der tinglyst realkreditpantebreve i ejen-

dommen med nominelt TDKK 23.000. Den bogførte værdi af ejendommen er i årsrapporten indregnet 

til TDKK 28.000. 

 

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendommen 

med nominelt TDKK 4.000. Den bogførte værdi af ejendommen er i årsrapporten indregnet til TDKK 

28.000. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 

 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder: 

 

Investeringsejendomme måles fremover til dagsværdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som ma-

terielle aktiver og blev derfor målt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. Ændringen er foretaget i 

henhold til overgangsbekendtgørelsens § 2, så forskellen mellem den hidtidige regnskabsmæssige værdi og dags-

værdien ultimo er indregnet direkte på egenkapitalen, og der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal. 

 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt.  

 

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

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 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. 

 

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

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen består af lejeindtægter på ejendom. 
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Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til ejendommens drift samt andre eksterne omkostninger er sam-

mendraget i posten "Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 

på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 

vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse 

vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

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

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.  

 

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 skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 

fordeling). 

 

Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineære 

afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restværdi. 

 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-

ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar 

til at blive taget i brug.  

 

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger rest-

værdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Ved ændring i afskrivningsperioden eller rest-

værdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 

 

Der indgår forventede brugstider og restværdier som følger: Brugstid Restværdi 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar                                       3 år 0 
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Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Selskabet ejer en ejendom, der udlejes til drift af modetøjsvirksomhed. Ejendommen indeholder kontor, lager 

og højlagerhal. Ejendommen er fuldt udlejet og der forventes ikke større vedligeholdelsesarbejder på ejendom-

men.   

 

I den afkastbaserede model er anvendt et forrentningskrav på 7,2%. I dette afkastkrav er det taget hensyn til 

ejendommens anvendelse og ejendommens placering. En forøgelse på forrentningskravet på 1% vil medføre en 

reduceret dagsværdi på ca. 3,3 mio. DKK. 

 

Årets dagsværdiregulering foretages over egenkapitalen. 

 

Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

Nedskrivning på anlægsaktiver 

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

på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning. 

 

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

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi. 
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Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres 

som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Gældsforpligtelser 

Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-

rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-

punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-

tet. 

 

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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