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Virksomhedsoplysninger 

 

 
Virksomhedsoplysninger 

 

Virksomhed  

Nordfyns Ejendomsselskab A/S  

Slotsgade 21 B, 2.  

5000 Odense C  

  
CVR-nr.: 25694449  

Hjemsted: Odense  

Regnskabsår: 01.01.2018 - 31.12.2018     
 

Bestyrelse  

Karsten Bill Rasmussen, formand  

Frank Skovsager Nielsen  

Ole Maare  

Poul Henrik Schou     
 

Direktion  
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 2 

Ledelsespåtegning 

 

 
Ledelsespåtegning 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 
01.01.2018 - 31.12.2018 for Nordfyns Ejendomsselskab A/S. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver 

og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2018 - 31.12.2018. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretnin-

gen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Odense, den 24.06.2019 

Direktion 

      

Ole Maare 
    

       

Bestyrelse 

      

 
Karsten Bill Rasmussen 

 
Frank Skovsager Nielsen 

 
Ole Maare  

formand 
    

      

      

 
Poul Henrik Schou 
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 3 

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

 

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Til kapitalejerne i Nordfyns Ejendomsselskab A/S 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for Nordfyns Ejendomsselskab A/S for regnskabsåret 01.01.2018 - 

31.12.2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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

finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af 

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i 

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt 

og egnet som grundlag for vores konklusion.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

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

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

anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 

årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til 

hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan 

opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 

forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 

skepsis under revisionen. Herudover: 
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 4 

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

 

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved 

væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, do-

kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om 

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet 

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets 

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores 

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne 

oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-

heder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 

af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i 

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.  

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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 

til årsregnskabsloven.  
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 5 

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

 

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

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.  

Overtrædelse af regnskabslovgivning, herunder bogføringsloven 

Selskabet har undladt at opbevare regnskabsmateriale, idet tidligere administrator er gået konkurs, og 

det ikke har været muligt at indhente alt regnskabsmaterialet, hvilket er i strid med bogføringsloven, 

hvorved ledelsen kan ifalde ansvar. 

Odense, den 24.06.2019 

 

Deloitte  
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  
CVR-nr. 33963556  

  

  
Lars Knage Nielsen 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne10074   
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 6 

Ledelsesberetning 

 

 
Ledelsesberetning 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme til beboelsesformål.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat viser et underskud på 3.548 t.kr., der af ledelsen betragtes som meget utilfredsstillende.  

Årets resultat er præget af dagsværdiregulering af ejendommene på (5.083) t.kr. Denne værdiregulering 

påvirker ikke den likviditetsmæssige situation for selskabet, og det er ledelsens forventning at have den 

tilstrækkelige likviditet i 2019. 

 

Tidligere administrator er gået konkurs, hvorfor en del af det af administrator opbevarede regnskabsma-

teriale er gået tabt. 

 

Den tidligere administrator har endvidere begået svig, og selskabet har i 2018 haft et tab på den tidligere 

administrator opgjort til 258 t.kr. 

 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Selskabet indregner sine investeringsejendomme til dagsværdi, der henvises til note 2 vedr. beskrivelse 

af usikkerhed vedr. dette. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.  
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 7 

Resultatopgørelse for 2018 

 

 
Resultatopgørelse for 2018 

 

 Note  

2018 

kr.  

2017 

t.kr.     
 

Bruttofortjeneste 
  

1.356.753  
 

1.857  
      

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 
  

(5.083.360) 
 

(115)

Driftsresultat 
  

(3.726.607) 
 

1.742         
 

Andre finansielle omkostninger 
  

(821.545)
 

(979)

Resultat før skat 
  

(4.548.152)
 

763  
      

Skat af årets resultat 
  

1.000.593  
 

(172)
   

  
 

  

Årets resultat   
(3.547.559)

 
591  

       
 

Forslag til resultatdisponering 
     

Overført resultat 
  

(3.547.559) 
 

591  
   

(3.547.559) 
 

591       
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 8 

Balance pr. 31.12.2018 

 

 
Balance pr. 31.12.2018 

 

 
Note 

 2018 

kr.  

2017 

t.kr.     
 

Investeringsejendomme 
  

43.700.000  
 

48.784  

Materielle anlægsaktiver 2 
 

43.700.000  
 

48.784       
 

Anlægsaktiver   
43.700.000  

 
48.784       

 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 
  

266.653  
 

227  

Andre tilgodehavender 
  

0  
 

111  

Tilgodehavender 
  

266.653  
 

338       
 

Likvide beholdninger 
  

1.034  
 

0  
   

  
 

  

Omsætningsaktiver   
267.687  

 
338  

   
  

 
  

Aktiver   
43.967.687  

 
49.122         
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 9 

Balance pr. 31.12.2018 

 

 

 

 
Note 

 2018 

kr.  

2017 

t.kr.     
 

Virksomhedskapital 3 
 

500.000  
 

500  

Overført overskud eller underskud 
  

1.682.837  
 

5.230  

Egenkapital   
2.182.837  

 
5.730       

 

Udskudt skat 
  

1.169.298  
 

2.170  

Hensatte forpligtelser   
1.169.298  

 
2.170       

 

Gæld til realkreditinstitutter 
  

31.381.775  
 

32.294  

Langfristede gældsforpligtelser 4 
 

31.381.775  
 

32.294       
 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 
 

782.558  
 

659  

Bankgæld 
  

7.178.130  
 

6.568  

Deposita 
  

1.004.322  
 

917  

Anden gæld 
  

268.767  
 

784  

Kortfristede gældsforpligtelser 
  

9.233.777  
 

8.928       
 

Gældsforpligtelser   
40.615.552  

 
41.222  

   
  

 
  

Passiver   
43.967.687  

 
49.122  

      

Personaleomkostninger 1 
    

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5 
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 10 

Egenkapitalopgørelse for 2018 

 

 
Egenkapitalopgørelse for 2018 

 

  Virksom- 

hedskapital 

kr.  

Overført 

overskud eller 

underskud 

kr.  

I alt 

kr. 
  

  
 

  
 

  

Egenkapital primo 
 

500.000  
 

5.230.396  
 

5.730.396  

Årets resultat 
 

0  
 

(3.547.559)
 

(3.547.559)

Egenkapital ultimo 
 

500.000  
 

1.682.837  
 

2.182.837       
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 11 

Noter 

 

 
Noter  
 
 

2018 
 

2017 

1. Personaleomkostninger 
   

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0  
## 

 

 
  

  
     
  
 
 

  

Investe- 

rings- 

ejendomme 

kr. 

2. Materielle anlægsaktiver 
 

  

Kostpris primo 
 

41.993.551  

Kostpris ultimo 
 

41.993.551  
  

  

Dagsværdireguleringer primo 
 

6.789.809  

Årets dagsværdireguleringer 
 

(5.083.360)

Dagsværdireguleringer ultimo 
 

1.706.449  
  

  

Regnskabsmæssig værdi ultimo 
 

43.700.000     

 

Målingen af ejendomme til dagsværdi foretages efter den afkastbaserede model for hver enkelt ejendom 

med udgangspunkt i ejendomsmæglers vurdering på baggrund af driftsbudgetter og afkastsatser. 

 

Selskabets ejendomme har hovedsageligt beliggenhed centralt i Nyborg og i Odense. 

 

Investeringsejendommene er målt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav på 6,29% mod 5,25% sidste år. 

 

Følsomheden ved ændringer i afkastsatser kan illustreres på følgende vis:  

 
  Ejendoms-     Egen- 
Afkast værdi        kapital 
 % t.kr.           t.kr. ______ ________ ________ 

5,29 51.961 8.626 

5,79 47.474 5.126 

6,29 43.700 2.183 

6,79 40.482 (327) 

7,29 37.705 (2.493) 
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 12 

Noter 

 

  
 

  

Antal  

Pålydende 

værdi 

kr.  

Nominel 

værdi 

kr. 

3. Virksomhedskapital 
      

Ordinære aktier 
 

500  
 

1.000  
 

500.000  
  

500  
   

500.000            
 

 

 

Forfald inden 

for 12 

måneder 

2018 

kr.  

Forfald inden 

for 12 

måneder 

2017 

t.kr.  

Forfald efter 

12 måneder 

2018 

kr.  

Restgæld 

efter 5 år 

kr. 

4. Langfristede 

gældsforpligtelser 

 
  

 
  

 
  

 
  

Gæld til 

realkreditinstitutter 
 

782.558  
 

659  
 

31.381.775  
 

28.314.424  

  
782.558  

 
659  

 
31.381.775  

 
28.314.424            

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendommene, hvis regnskabsmæssige værdi udgør 43.700 t.kr. pr. 

31.12.2018.  

 

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. 1.700 t.kr. i 3 ejendomme.  
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Nordfyns Ejendomsselskab A/S 13 

Anvendt regnskabspraksis 

 

 
Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og for-

pligtelsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

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

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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

beløb, der vedrører regnskabsåret.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger.  

Nettoomsætning 

Nettoomsætning består af huslejeindtægter. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabat-

ter og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.  

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til 

dagsværdi.  

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, her-

under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår 

endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.  
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Ejendomsomkostninger 

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje 

i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og 

varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.  

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder realiserede og urealiserede kursge-

vinster, renteomkostninger fra gæld til tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt 

tillæg under acontoskatteordningen mv.  

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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 sambeskattet med selskabets moderselskab. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem 

de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion 

vedrørende skattemæssige underskud).  

Balancen 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte 

ejendom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på bag-

grund af beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. 

Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på 

tilsvarende ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 
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Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 

skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  
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