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Ledelsespåtegning

D irektionen har dagsdato behandletog godkendtårsrapporten forregnskabsåret 1. januar - 31.decem ber2019 for
N N  Ejendom m e ApS.

Årsrapporten aflæ ggesi overensstem m else m ed årsregnskabsloven.

D et er m in opfattelse,atårsregnskabetgiveretretvisende billede afselskabets aktiver, passiverog finansielle stil-
ling pr. 31.decem ber2019 og resultatetafselskabets aktiviteterfor regnskabsåret 1. januar - 31.decem ber2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter m in opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,beretningen om -
handler.

Årsregnskabeterikke revideret.Ledelsen erklæ rer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsam lingens godkendelse.

Tårnby, den 3.april 2020

D irektion

LarsN ielsen
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Revisors erklæ ring om  opstilling afårsregnskab

Til kapitalejerne i N N  Ejendom m e ApS

Vihar opstillet årsregnskabetfor N N  Ejendom m e ApS forregnskabsåret 1. januar - 31.decem ber2019 på grundlag
afselskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksom heden har tilvejebragt.

Årsregnskabetom fatter resultatopgørelse, balance, noterog anvendtregnskabspraksis.

Vihar udført opgaven i overensstem m else m ed ISRS 4410,O pgaverom opstilling affinansielle oplysninger.

Vihar anvendtvores faglige ekspertise til at assistere virksom heden m ed at udarbejde og præ sentere årsregnskabet
i overensstem m else m ed årsregnskabsloven. Vi haroverholdtrelevante bestem m elseri revisorloven og FSR – dan-
ske revisorers Etiske reglerfor revisorer,herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kom petence
og fornøden om hu.

Årsregnskabet sam t nøjagtigheden og fuldstæ ndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen afårs-
regnskabet, er virksom hedensansvar.

D a en opgave om  opstilling affinansielle oplysningerikke eren erklæ ringsopgave m ed sikkerhed,erviikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstæ ndigheden afde oplysninger, virksom heden har givetostil brug forat
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review konklusion om , hvorvidt årsregnskabet er
udarbejdet ioverensstem m else m ed årsregnskabsloven.

Kgs.Lyngby, den 3.april 2020

ECO M EN TO R
Statsautoriseretrevisionsaktieselskab
CVR-nr.26 06 32 21

Christian Agerholm
Statsautoriseretrevisor
M N E-nr. m ne34367
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Selskabsoplysninger

Selskabet N N  Ejendom m e ApS
Kirstinehøj57
2770 Kastrup
CVR-nr.: 29 17 94 41
Regnskabsperiode: 1.januar - 31.decem ber2019
Stiftet: 11.novem ber 2005
Regnskabsår: 14.regnskabsår
H jem sted: Tårnby

D irektion LarsN ielsen

Revisor ECO M EN TO R
Statsautoriseretrevisionsaktieselskab
Engelsborgvej31
2800  Kgs.Lyngby
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Ledelsesberetning

Selskabets væ sentligste aktiviteter
Selskabets form ål er at erhverve og adm inistrere fastejendom .

U dviklingen i aktiviteterog økonom iske forhold
Selskabets resultatopgørelse for2019 udviseretoverskud på kr. 432.837, og selskabets balance pr. 31.decem ber
2019 udviseren egenkapitalpå kr. 1.494.457.

Årets resultat er tilfredsstillende.

Betydningsfulde hæ ndelser, som erindtruffet efterregnskabsårets afslutning
D er er efterregnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder,som  væ sentligt vil kunne påvirke selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1.januar -31. decem ber

N ote 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 564.942 523.714

Resultatafordinæ r driftfør dagsvæ rdireguleringer 564.942 523.714

Væ rdireguleringerafinvesteringsaktiver 2 100.000 0

Resultatfør finansielle poster 664.942 523.714

Finansielle om kostninger 3 -109.890 -132.354

Resultatfør skat 555.052 391.360

Skatafårets resultat 4 -122.215 -86.356

Årets resultat 432.837 305.004

O verført resultat 432.837 305.004

432.837 305.004
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Balance 31.decem ber

N ote 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendom m e 5 6.100.000 6.000.000

M aterielle anlæ gsaktiver 6.100.000 6.000.000

Anlæ gsaktiveri alt 6.100.000 6.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 35.125 0
Andre tilgodehavender 0 65.768
Selskabsskat 10.420 0
Periodeafgræ nsningsposter 125.000 0

Tilgodehavender 170.545 65.768

Likvide beholdninger 267.225 120.188

O m sæ tningsaktiveri alt 437.770 185.956

Aktiveri alt 6.537.770 6.185.956
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Balance 31.decem ber

N ote 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksom hedskapital 125.000 125.000
O verført resultat 1.369.457 936.620

Egenkapital 6 1.494.457 1.061.620

H ensæ ttelse til udskudtskat 839.527 736.892

H ensatte forpligtelseri alt 839.527 736.892

G æ ld til realkreditinstitutter 3.329.558 3.535.829

Langfristede gæ ldsforpligtelser 7 3.329.558 3.535.829

Kortfristetdel af langfristede gæ ldsforpligtelser 7 204.841 201.385
Leverandørerafvarerog tjenesteydelser 19.625 17.880
G æ ld til tilknyttede virksom heder 560.395 539.592
G æ ld til selskabsdeltagere og ledelse 18.252 1.014
Anden gæ ld,herunder skyldige skatter og skyldig social sikring 56.115 91.744
D eposita 15.000 0

Kortfristede gæ ldsforpligtelser 874.228 851.615

G æ ldsforpligtelseri alt 4.203.786 4.387.444

Passiveri alt 6.537.770 6.185.956

Eventualforpligtelser 8
Pantsæ tningerog sikkerhedsstillelser 9

7



N oter

2019
kr.

2018
kr.

1 Personaleom kostninger

G ennem snitligt antalbeskæ ftigede m edarbejdere 0 0

2 Væ rdireguleringerafinvesteringsaktiver

Væ rdireguleringerafinvesteringsejendom m e som  følge afæ ndret
afkastkrav 100.000 0

Væ rdiregulering investeringsejendom m e 100.000 0

100.000 0

3 Finansielle om kostninger

Finansielle om kostningertilknyttede virksom heder 21.584 5.355
Andre finansielle om kostninger 88.306 126.999

109.890 132.354

4 Skatafårets resultat

Årets aktuelle skat 19.580 33.220
Årets udskudte skat 102.635 53.136

122.215 86.356
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N oter

5 Aktiverder m åles til dagsvæ rdi

Investeringsejen-
dom m e

Kostpris1.januar 2019 6.908.183

Kostpris31. decem ber 2019 6.908.183

Væ rdireguleringer1.januar 2019 -1.608.183
Årets væ rdireguleringer 800.000

Væ rdireguleringer31. decem ber 2019 -808.183

Regnskabsm æ ssig væ rdi 31.decem ber2019 6.100.000

O plysning om  forudsæ tningerfor dagsvæ rdiberegningerafaktiverog forpligtelser

D agsvæ rdien forselskabets investeringsejendom erpr. 31.decem ber2019 fastsat ved anvendelse afen
afkastbaseretvæ rdiansæ ttelsesm odel. Beregningen tagerudgangspunkt iledelsens forventning til det
kom m ende år, korrigeretfor udsving, derkarakteriseresved atvæ re enkeltstående begivenheder.D enne
norm alindtjening kapitaliseresm ed en individueltfastsat afkastprocent. D en herved beregnede væ rdi
korrigeresfor eventuelle driftsfrem m ede aktiver, såsom likvider,deposita m v., såfrem tdisse ikke indgår
sæ rskiltandet sted ibalancen, hvorved dagsvæ rdien frem kom m er.
D e anvendte skøn er baseretpå oplysningersam tforudsæ tninger, som ledelsen vurdererforsvarlige,m en som
i sagens naturerusikre og uforudsigelige.D e faktiske begivenheder eller om stæ ndighedervil sandsynligvis af-
vige fra de i beregningerne forudsatte, idetforudsatte begivenheder ofte ikke indtræ der som forventet.D isse
afvigelser kan væ re væ sentlige.D er kan derfor isagens naturvæ re en vis usikkerhed forbundet m ed
væ rdiansæ ttelsen afinvesteringsejendom m en.

Følsom hed ved opgørelse afdagsvæ rdi af investeringsejendom m ene

Ved m arkedsvæ rdivurderingen pr. 31.decem ber2019 erder anvendtetindividueltfastsat afkastkrav på 7,50
% .

Æ ndringeri skøn overafkastkrav forinvesteringsejendom m e vil påvirke den indregnede væ rdi af
investeringsejendom m e i balancen sam t væ rdireguleringen i resultatopgørelsen.

Æ ndringeri gennem snitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 7,00 7,50 8,00

D agsvæ rdi 6.537.571 6.100.000 5.720.375

Æ ndring idagsvæ rdi 437.571 0 -379.625
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N oter

6 Egenkapital

Virksom heds-
kapital O verført resultat I alt

Egenkapital1.januar 2019 125.000 936.620 1.061.620
Årets resultat 0 432.837 432.837

Egenkapital31. decem ber 2019 125.000 1.369.457 1.494.457

Virksom hedskapitalen beståraf 1.000 anparterà nom inelt kr.125. Ingen anparterertillagtsæ rlige rettigheder.

D er harikke væ ret æ ndringeri virksom hedskapitalen i de seneste 5 år.

7 Langfristede gæ ldsforpligtelser

G æ ld
1.januar 2019

G æ ld
31. decem ber

2019
Afdrag

næ ste år
Restgæ ld
efter 5 år

G æ ld til realkreditinstitutter 3.737.214 3.534.399 204.841 2.498.144

3.737.214 3.534.399 204.841 2.498.144

8 Eventualforpligtelser

Selskabetersam beskattet m ed m oderselskabetLCN  Invest ApS (Adm inistrationsselskab) og hæ fter solidarisk
m ed øvrige sam beskattede selskaberfor betaling afselskabsskatfor indkom ståret2019 og frem  sam t for
kildeskatpå udbytter,renterog royalties.

Selskabethar indgåetleasingaftale, som udløber inden for12 m åneder m ed en restforpligtelse pr.31. decem ber
2019 på i altkr. 318.440.

9 Pantsæ tningerog sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed forgæ ld til realkreditinstitutter,t.kr. 3.534,erder givetpanti grunde og bygninger, hvis
regnskabsm æ ssige væ rdi pr.31/12 2019 udgørt.kr. 6.100.

Selskabethar udstedtejerpantebreve fori altt.kr. 1.500 igrunde og bygninger, dererdeponeret til sikkerhed
for bankgæ ld.
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Anvendtregnskabspraksis

Årsrapporten forN N  Ejendom m e ApS for2019 eraflagti overensstem m else m ed årsregnskabslovens bestem m el-
ser for virksom heder iregnskabsklasse B.

D en anvendte regnskabspraksiseruæ ndreti forhold til sidste år.

Årsrapporten for2019 eraflagti kr.

G enereltom indregning og m åling
I resultatopgørelsen indregnes indtæ gter itakt m ed,at de indtjenes.H erudoverindregnes væ rdireguleringeraffi-
nansielle aktiverog forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnesligeledesalle om kostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger. 

Aktiverindregnesi balancen,når detersandsynligt,atfrem tidige økonom iske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets væ rdikan m åles pålideligt.

Forpligtelserindregnes i balancen,når det ersandsynligt,at frem tidige økonom iske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens væ rdikan m åles pålideligt.

Ved første indregning m ålesaktiverog forpligtelsertil kostpris.Efterfølgende m åles aktiverog forpligtelsersom  be-
skrevetfor hverenkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiverog forpligtelserm åles til am ortiseret kostpris,hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente overløbetiden.Am ortiseret kostpris opgøres som  oprindelig kostpris m ed fradrag afeventuelle afdrag sam t
tillæ g/fradrag afden akkum ulerede am ortisering afforskellen m ellem  kostpris og nom inelt beløb. 

Ved indregning og m åling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, derfrem kom m er,inden årsrapporten aflæ g-
ges, og som be- eller afkræ fterforhold,der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabetanvender bestem m elsen i årsregnskabslovens § 32,hvorefter selskabets om sæ tning ikke eroplyst.

Bruttofortjeneste eretsam m endrag afnettoom sæ tning,æ ndring ilagre affæ rdigvarerog varerunder frem stilling
sam tandre driftsindtæ gter m ed fradrag afom kostningertil råvarerog hjæ lpem aterialerog andre eksterne om kost-
ninger.

N ettoom sæ tning
N ettoom sæ tningen fra lejeindtæ gter indregnesi resultatopgørelsen i den periode lejen vedrører.

D irekte om kostninger
D irekte om kostningerindeholder de om kostninger, dereranvendtfor at opnå årets nettoom sæ tning.

11



Anvendtregnskabspraksis

Andre eksterne om kostninger
Andre eksterne om kostninger om fatter om kostninger til adm inistration, lokaler m v. U nder andre eksterne
om kostninger indregnes ejendom m ens driftsom kostninger, der om fatter direkte og indirekte ejendom som kost-
ningertil drift, vedligeholdelse,forsikring, forbrugsafgifter og skatter m v., som afholdes iforbindelse m ed den ud-
lejning afejendom m e, som indgåri nettoom sæ tningen.

Personaleom kostninger
Personaleom kostningerom fatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner sam t andre om kostningertil social
sikring m .v. til selskabets m edarbejdere.I personaleom kostningererfratrukketm odtagne godtgørelserfra offentli-
ge m yndigheder.

Væ rdiregulering afinvesteringsejendom m e
Væ rdiregulering afinvesteringsejendom m e indeholder årets æ ndring i dagsvæ rdien af investeringsejen-
dom m e.

Finansielle indtæ gter og om kostninger
Finansielle indtæ gter og om kostningerindregnesi resultatopgørelsen m ed de beløb,der vedrører regnskabsåret.Fi-
nansielle poster om fatter renteindtæ gter og -om kostninger, am ortisering af realkreditlån sam t tillæ g og
godtgørelse under acontoskatteordningen m v.

Skatafårets resultat
Årets skat, som bestårafårets aktuelle selskabsskatog æ ndring iudskudtskat, indregnesi resultatopgørelsen m ed
den del, derkan henføres til årets resultat, og direkte iegenkapitalen m ed den del, derkan henførestil posteringer
direkte iegenkapitalen.

Balancen
M aterielle anlæ gsaktiver
Investeringsejendom m e udgørinvesteringeri grunde og bygningerm ed det form ål at opnå afkast af den investere-
de kapitali form  af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendom m e m åles ved anskaffelse til kostpris om fattende anskaffelsesprisinkl. købsom kostninger. 

Efter første indregning m åles investeringsejendom m e til dagsvæ rdi. Væ rdireguleringer afinvesteringsejendom m e
indregnesi resultatopgørelsen.

D et er ledelsensvurdering,atder ikke harvæ ret vanskeligheder m ed klassifikationen af ejendom m ene som  investe-
ringsejendom m e.

D agsvæ rdien er udtryk for den pris ejendom m en kan handles til m ellem  velinform erede og villige parter på arm s
læ ngde vilkårpå balancedagen. Fastlæ ggelse afdagsvæ rdi m edfører væ sentlige regnskabsm æ ssige skøn.

D et er ledelsens vurdering,atdet forindevæ rende årikke harvæ ret m uligt at finde dagsvæ rdien ved hjæ lp af m ar-
kedsinform ationer,hvorfor væ rdiansæ ttelsen ersketpå baggrund af diskonteringsm odeller.
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Anvendtregnskabspraksis

D agsvæ rdien forinvesteringsejendom m e erpr. 31.decem ber2019 fastsat ved anvendelse afen afkastbaseretvæ r-
diansæ ttelsesm odel. Beregningerne tagerudgangspunkt ibudgetfor detkom m ende år, korrigeretfor udsving, der
karakteriseres ved at væ re enkeltstående begivenheder.D enne norm alindtjening kapitaliseres m ed en individuelt
fastsat afkastprocent. D en herved beregnede væ rdi korrigeres for eventuelle driftsfrem m ede aktiver, såsom likvid-
er, deposita m v., såfrem tdisse ikke indgårsæ rskiltandet sted ibalancen, hvorved dagsvæ rdien frem kom m er.

D e anvendte skøn er baseret på oplysninger sam t forudsæ tninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,m en som i
sagens naturerusikre og uforudsigelige.D e faktiske begivenheder eller om stæ ndighedervil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idetforudsatte begivenheder ofte ikke indtræ der som forventet.D isse afvigelser kan
væ re væ sentlige.

Leasingkontrakter
Alle leasingkontrakter er finansiel leasing, m en indregnes som  operationel leasing. Ydelser i forbindelse m ed
operationel leasing og øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets
sam lede forpligtelse vedrørende operationelle leasing-og lejeaftaler oplysesunder eventualposter m v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender m ålestil am ortiseret kostpris.

D er foretages nedskrivning til im ødegåelse aftab,hvorder vurderes at væ re indtruffet en objektiv indikation på, at
ettilgodehavende eller en portefølje aftilgodehavender er væ rdiforringet. H vis derforeliggeren objektiv indikation
på, at et individuelttilgodehavende ervæ rdiforringet, foretagesnedskrivning på individueltniveau.

Likvider
Likvider om fatter likvide beholdninger. 

Egenkapital
U dbytte

Foreslået udbytte vises som  en sæ rskilt post under egenkapitalen. U dbytte indregnes som  en forpligtelse på tids-
punktet forvedtagelse på generalforsam lingen.

Selskabsskatog udskudtskat
Aktuelle skatteforpligtelserog tilgodehavende aktuel skatindregnes i balancen som beregnetskatafårets skatte-
pligtige indkom st, reguleret forskataftidligere års skattepligtige indkom stersam tfor betalte acontoskatter.

U dskudt skat m åles efterden balanceorienterede gæ ldsm etode afm idlertidige forskelle m ellem  regnskabsm æ ssig
og skattem æ ssig væ rdi af aktiverog forpligtelseropgjort på grundlag afden planlagte anvendelse afaktivet hen-
holdsvis afvikling afforpligtelsen.

U dskudt skat m åles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der m ed balancedagens lovgivning vil væ re
gæ ldende, nården udskudte skatforventes udløst som aktuel skat. Æ ndring iudskudtskatsom  følge afæ ndringeri
skattesatserindregnesi resultatopgørelsen bortsetfra poster,der føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendtregnskabspraksis

G æ ldsforpligtelser
Finansielle forpligtelserindregnesved lånoptagelse til detm odtagne provenu efterfradrag afafholdte transaktions-
om kostninger. I efterfølgende perioder m ålesde finansielle forpligtelsertil am ortiseret kostpris svarende til den ka-
pitaliserede væ rdi ved anvendelse afden effektive rente, så forskellen m ellem  provenuet og den nom inelle væ rdi
indregnesi resultatopgørelsen overlåneperioden.

Prioritetsgæ ld ersåledes m ålt til am ortiseret kostpris,der for kontantlån svarertil lånetsrestgæ ld. Forobligations-
lån svareram ortiseret kostpris til en restgæ ld beregnetsom  lånets underliggende kontantvæ rdipå lånoptagelses-
tidspunktet reguleret m ed en overafdragstiden foretaget am ortisering aflånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

Ø vrige gæ ldsforpligtelserm åles til am ortiseret kostpris,hvilketsæ dvanligvis svarertil nom inelvæ rdi.
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