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Ledelsespåtegning

Nykøbing F., den 28. juni 2023

I direktionen:

Jakob Thomas Nielsen

Direktør

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2022 - 31. 
december 2022 for Realmæglerne Jakob T. Nielsen ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

3

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
60

U
A-

W
ZO

AA
-1

7J
M

P-
ZT

W
YD

-N
FI

VP
-IP

S0
0



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Realmæglerne Jakob T. Nielsen ApS

Konklusion

Grundlag for konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Realmæglerne Jakob T. Nielsen ApS for 
regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, 
egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede 
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af 
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 i overenstemmelse 
med årsregnskabsloven.

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 
erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet 
gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse 
standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede 
gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i 
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og 
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis 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 
overensstemmelse 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.
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Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 
(fortsat)

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og 
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om 
årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at 
opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, 
hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt 
krævede supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en 
revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse 
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig 
inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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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CVR-nr.: 10 10 84 54

Martin Oluf Andersen
statsautoriseret revisor
mne30250

Nykøbing F., den 28. juni 2023
Andersen
Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 
(fortsat)

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.
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Selskabsoplysninger

Selskabet Realmæglerne Jakob T. Nielsen ApS
Thorsensvej 33
4800 Nykøbing F.

CVR-nr.: 28 12 06 99
Hjemsted: Guldborgsund
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Jakob Thomas Nielsen

Revisor Andersen
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Slotsbryggen 14A
4800 Nykøbing F.
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været at drive ejendomsmægler-
virksomhed.

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som væsentligt vil forrykke 
vurderingen af virksomhedens forhold.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående 
begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i 
ledelsesberetningen.

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

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 2.697.886 2.853.982

Personaleomkostninger 1 -1.780.848 -1.511.586
Af- og nedskrivninger 2 -78.719 -78.719
Andre driftsomkostninger -150.969 -381.163

Driftsresultat 687.350 882.514

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og 
tilgodehavender, der er anlægsaktiver 3.905 292
Finansielle indtægter 0 0
Finansielle omkostninger -13.278 -20.427

Ordinært resultat før skat 677.977 862.379

Skat af årets resultat 3 -169.631 -210.529

Årets resultat 508.346 651.850

Forslag til resultatdisponering
Overført overskud 208.346 351.850
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 300.000 300.000
Ekstraordinært udbytte i regnskabsåret 0 0

Disponeret i alt 508.346 651.850
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Balance pr. 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Grunde og bygninger 4 1.493.915 1.555.260
Indretning lejede lokaler 5 49.227 66.601

Materielle anlægsaktiver 1.543.142 1.621.861

Andre værdipapirer og kapitalandele 6 82.769 79.143

Finansielle anlægsaktiver 82.769 79.143

Anlægsaktiver 1.625.911 1.701.004

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 163.894 91.198
Andre tilgodehavender 77.903 473.161
Periodeafgrænsningsposter 29.865 13.936

Kortfristede tilgodehavender 271.662 578.295

Likvide beholdninger 1.285.641 1.021.483

Omsætningsaktiver 1.557.303 1.599.778

Aktiver i alt 3.183.214 3.300.782

10

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
60

U
A-

W
ZO

AA
-1

7J
M

P-
ZT

W
YD

-N
FI

VP
-IP

S0
0



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Balance pr. 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.629.630 1.421.284
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 300.000 300.000

Egenkapital 2.054.630 1.846.284

Hensættelser til udskudt skat 9.301 7.772

Hensatte forpligtelser 9.301 7.772

Modtagne forudbetalinger fra kunder 456.327 418.544
Leverandører af varer og tjenesteydelser 144.030 158.372
Selskabsskat 100.017 175.892
Anden gæld 418.909 693.918

Kortfristede gældsforpligtelser 1.119.283 1.446.726

Gældsforpligtelser 1.119.283 1.446.726

Passiver i alt 3.183.214 3.300.782

Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse 1. januar - 31. december

2022 2021

Selskabskapital
Saldo primo 125.000 125.000
Kapitalforhøjelse 0 0

Saldo ultimo 125.000 125.000

Overført resultat
Saldo primo 1.421.284 1.069.434
Årets resultat 208.346 351.850
Overført fra overkurs ved emission 0 0

Saldo ultimo 1.629.630 1.421.284

Foreslået udbytte
Saldo primo 300.000 300.000
Ekstraordinært udbytte i regnskabsåret 0 0
Udbetalt udbytte -300.000 -300.000
Årets resultat 300.000 300.000

Saldo ultimo 300.000 300.000

Egenkapital 2.054.630 1.846.284
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Noter

2022 2021

1 Personaleomkostninger
Lønninger og gager 1.675.192 1.414.385
Pensioner 73.800 73.100
Omkostninger til social sikring 31.856 24.101

1.780.848 1.511.586

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 4 3

2 Af- og nedskrivninger
Afskrivninger, Indretning lejede lokaler 17.374 17.374
Afskrivninger, bygninger 61.345 61.345

78.719 78.719

3 Skat af årets resultat
Skat af ordinært resultat 168.102 209.000
Regulering af udskudt skat 1.529 1.529

169.631 210.529

4 Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 1.733.860 1.733.860
Årets tilgang 0 0
Årets afgang 0 0

Kostpris 31. december 1.733.860 1.733.860

Afskrivninger 1. januar 178.600 117.255
Årets afskrivninger 61.345 61.345
Tilbageførte afskrivninger på årets afgang 0 0

Afskrivninger 31. december 239.945 178.600

Regnskabsmæssig værdi 31. december 1.493.915 1.555.260
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Noter

2022 2021

5 Indretning lejede lokaler
Kostpris 1. januar 121.619 121.619
Årets tilgang 0 0
Årets afgang 0 0

Kostpris 31. december 121.619 121.619

Afskrivninger 1. januar 55.018 37.644
Årets afskrivninger 17.374 17.374
Tilbageførte afskrivninger på årets afgang 0 0

Afskrivninger 31. december 72.392 55.018

Regnskabsmæssig værdi 31. december 49.227 66.601

6 Andre værdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. januar 69.616 69.616
Årets tilgang 0 0
Årets afgang 0 0

Kostpris 31. december 69.616 69.616

Værdireguleringer 1. januar 9.527 9.603
Årets værdiregulering 3.626 -76

Værdireguleringer 31. december 13.153 9.527

Regnskabsmæssig værdi 31. december 82.769 79.143

Dagsværdi af børsnoterede værdipapirer udgør 30.018

3.626
Ændringer i dagsværdien indregnet i resultatopgørelsen 
som urealiseret gevinst.
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Noter

7 Eventualforpligtelser
             

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Ingen. 

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 1.050, der giver pant i ovenstående grunde 
og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for kreditinstitut.  Den 
regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør t.kr. 1.494. 
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Generelt om indregning og måling

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i årsregnskabsloven nævnte bestemmelser 
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse 
C.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle 
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgørelsen med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret.

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 fordele 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Nettoomsætning

● levering er fundet sted inden regnskabsårets udløb

● indbetalingen er modtaget, eller modtagelse kan forventes med rimelig sikkerhed

Vareforbrug

Andre eksterne omkostninger

Personaleomkostninger

Andre driftsindtægter og -omkostninger

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodehavender, der er anlægsaktiver

Nettoomsætning omfatter faktureret salg af varer og tjenesteydelser. Indregning sker, når

● der foreligger en forpligtende salgsaftale
● salgsprisen er fastlagt, og

Nettoomsætning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse 
med salget.

Vareforbrug omfatter direkte omkostninger, der afholdes for at opnå årets nettoomsætning. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer mv.

Personaleomkostninger omfatter løn og gager samt sociale omkostninger mv. til selskabets 
personale.

Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i 
forhold til virksomhedens væsenligste aktiviteter.

Bruttofortjenesten omfatter årets nettoomsætning fratrukket årets vareforbrug, andre 
driftsindtægter og andre eksterne omkostninger. De enkelte poster vises ikke særskilt i 
resultatopgørelsen i henhold til årsregnskabslovens § 32.

I resultatopgørelsen indregnes udbytte, renter samt realiserede og urealiserede kursgevinst og 
tab, vedrørende andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodehavender.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Skat af årets resultat

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Forventet
Brugstid restværdi

Bygninger 30 år 0 t.kr. 
Indretning lejede lokaler 7 år 0 t.kr. 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 år 0 t.kr. 

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 indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter 
henholdsvis andre driftsomkostninger.

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil 
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

Aktiver med en kostpris under den skattemæssige grænse indregnes i resultatopgørelsen i 
anskaffelsesåret.

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der 
vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt 
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning af materielle anlægsaktiver

Finansielle anlægsaktiver
Andre værdipapirer og kapitalandele

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Udbytte

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter samt kontantbeholdninger 
omregnet til balancedagens valutakurs.

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. 
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på 
generalforsamlingen.

Andre værdipapirer og kapitalandele består af børsnoterede aktier og unoterede kapitalandele, 
der af ledelsen anses som anlægsbeholdning. Børsnoterede aktier måles til kursværdi på 
balancedagen, hvorimod unoterede kapitalandele måles til kostpris. Realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgørelsen.

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om 
der er indikationer for værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette 
tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er 
lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere 

Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og 
kapitalværdien. Er det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, 
vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering 
kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.

Aktiver hvor det ikke er muligt at opgøre nogen selvstændig kapitalværdi, da aktivet i sig selv 
ikke genererer fremtidige pengestrømme, vurderes for nedskrivningsbehov sammen med den 
gruppe af aktiver, hvortil de kan henføres.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventet tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen 
over låneperioden.

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

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet 
skat af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster 
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring 
i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra 
poster, der føres direkte på egenkapitalen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt 
underskud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved 
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser 
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til 
nettorealisationsværdi. 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den 
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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