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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023

for Annisse Nord ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores 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.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 27. juni 2024

Direktion

Arne Gillin

Bestyrelse

Arne Gillin Anders Vincents Jansen Kenn Anders Garfield Nielsen
Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Annisse Nord ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Annisse Nord ApS for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet 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 konklu-

sion.

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 an-

ser 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

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

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 derud-

over 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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Hillerød, den 27. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin
statsautoriseret revisor
mne30140

Annisse Nord ApS · Årsrapport for 2023 3



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Annisse Nord ApS

c/o Arne Gillin

Svanevænget 19

2100 København Ø

CVR-nr.: 33 37 85 48

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Arne Gillin

Anders Vincents Jansen, Formand

Kenn Anders Garfield Nielsen

Direktion Arne Gillin

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11

3400 Hillerød
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Annisse Nord ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. 

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 værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

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 sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

skabet, 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 konstant

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

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt 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. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler samt

omkostninger vedrørende drift af ejendomme. 

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-

relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger består af ejendomme under udførsel og ejendomme. der måles til kostpris eller

nettorealisationsværdi, hvis denne er lavere. Kostpris for ejendomme under udførsel og ejendomme

omfatter anskaffelsespris med tillæg af handelsomkostninger og istandsættelsesomkostninger samt

indirekte produktionsomkostninger. 

Indirekte produktionsomkostninger indeholder indirekte løn, finansieringsomkostninger samt

omkostninger administration og ledelse af ejendomme. Indirekte produktionsomkostninger henføres til

varebeholdninger på basis af et vurderet tidsforbrug. 

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af såvel fær-

diggørelsesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdi-

en fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har

valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,

hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-

truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-

ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,

foretages nedskrivning på individuelt niveau.

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

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

mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-

ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-

storiske tabserfaringer.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

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

hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller

portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

skatter.

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

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens 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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende ar-

bejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tid-

ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtel-

sen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi eller til dagsværdi. Hvis opfyldelsen af forpligtel

sen tidsmæssigt forventes at ligge langt ude i fremtiden, måles forpligtelsen til dagsværdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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 foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.935.077 2.605.648

2 Personaleomkostninger -280.933 0

Øvrige finansielle omkostninger -995.913 -999.576

Resultat før skat 1.658.231 1.606.072

Skat af årets resultat -234.850 -356.180

Årets resultat 1.423.381 1.249.892

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.423.381 1.249.892

Disponeret i alt 1.423.381 1.249.892
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.

Omsætningsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer 59.483.632 59.483.632

Varebeholdninger i alt 59.483.632 59.483.632

Andre tilgodehavender 35.519 18.125

Periodeafgrænsningsposter 43.884 58.512

Tilgodehavender i alt 79.403 76.637

Likvide beholdninger 2.193.462 3.312.333

Omsætningsaktiver i alt 61.756.497 62.872.602

Aktiver i alt 61.756.497 62.872.602
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000

Overført resultat 9.017.586 7.594.205

Egenkapital i alt 19.017.586 17.594.205

Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtigelser 900.000 1.500.000

Hensatte forpligtelser i alt 900.000 1.500.000

Gældsforpligtelser

3 Gæld til realkreditinstitutter 36.264.817 37.504.338

Deposita 1.061.312 1.011.962

4 Anden gæld 1.653.516 2.536.995

Langfristede gældsforpligtelser i alt 38.979.645 41.053.295

Kortfristet del af langfristet gæld 2.144.460 1.721.540

Modtagne forudbetalinger fra kunder 344.546 328.096

Leverandører af varer og tjenesteydelser 52.966 12.289

Selskabsskat 46.850 190.180

Anden gæld 270.444 472.997

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.859.266 2.725.102

Gældsforpligtelser i alt 41.838.911 43.778.397

Passiver i alt 61.756.497 62.872.602

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
kr. kr.

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at projektudvikle, opføre samt sælge og udleje fast ejendom. 

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 278.492 0

Andre omkostninger til social sikring 2.441 0

280.933 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

3. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 37.525.798 38.127.784

Heraf forfalder inden for 1 år -1.260.981 -623.446

36.264.817 37.504.338

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 32.364.545 33.703.351

4. Anden gæld

Anden gæld i alt 2.536.995 3.635.089

Heraf forfalder inden for 1 år -883.479 -1.098.094

Anden gæld i alt 1.653.516 2.536.995

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 37.526 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 59.484 t.kr.
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