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Selskabsoplysninger

Selskabet NN Ejendomme Nyborg ApS
Assensvej 38
5853 Ørbæk

CVR-nr.: 33 75 13 89
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Hjemsted: Nyborg

Direktion Niels Rømer, direktør

Revision Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2017 for NN Ejendomme Nyborg ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-

le stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2017.

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

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ørbæk, den 31. maj 2018

Direktion

Niels Rømer
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i NN Ejendomme Nyborg ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for NN Ejendomme Nyborg ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

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

onspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i ov-

erensstemmelse 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 overensstemmel-

se 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 besvigel-

ser eller fejl.

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

ten, 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 fejlinformati-

on, 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 over-

ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,

altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvig-

elser 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af års-

regnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

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

under revisionen. Herudover:

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

es 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, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

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

handlinger, 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 regn-

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fort-

sat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet 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 op-

mærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, mo-

dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til dato-

en for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder 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

noteoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring 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 konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden

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



NN Ejendomme Nyborg ApS 5

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

årsregnskabsloven.

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 væsent-

lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 31. maj 2018

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne18618



NN Ejendomme Nyborg ApS 6

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af fast ejendom.

Usædvanlige forhold

Selskabet har i året ændret anvendt regnskabspraksis vedrørende indregning af investeringsejendomme.

Der henvises til anvendt regnskabspraksis

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på kr. 1.222.382, og selskabets balance pr. 31.

december 2017 udviser en negativ egenkapital på kr. 3.005.600.

Årets resultat anses som forventet.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer

Selskabet har tabt egenkapitalen. Egenkapitalen forventes reetableret gennem udlejning af bolig- og

ferielejligheder og/eller kapitaltilførelse.

Kapitalejeren har tilkendegivet, at de vil stille den fornødne likviditet til rådighed.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for NN Ejendomme Nyborg ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Årsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder:

Måling af investeringsejendomme ændres fra kostpris til dagsværdi, på baggrund af ejendommenes

anvendelse. Ændringen vurderes at give et mere retvisende billede af selskabets investeringsejendomme.

Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.

Den akkumulerede virkning af praksisændringerne udgør pr. 31. december 2017:

- Årets resultat efter skat forøges med t.kr. 970.

- Balancesummen forøges med t.kr. 1.232.

- Egenkapitalen forøges med t.kr. 1.232.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

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

skrivninger og nedskrivninger. 

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 selska-

bet, 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 ef-

fektiv 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 be-

løb. 

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

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling

samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne

omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved salg af varer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fun-

det sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

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

tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligehold-

else, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,

som indgår i nettoomsætningen.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-

me og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-

sing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i

fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske dattervirk-

somheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolideringen

i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som 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

Materielle anlægsaktiver

Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostnin-

ger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlægsaktiver indreg-

nes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henførbare låneomkostninger indregnes i resultat-

opgørelsen.

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

restværdier:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.200 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre drifts-

indtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den inve-

sterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 
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Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommene kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller. 

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse af en

afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år,

korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening,

kapitaliseres med en individuel fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle

driftsfremmende aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i

balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregninger forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som

forventet.

Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksom-

heder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som ud-

trykkes ved afskrivning.

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

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

skabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som nu-

tidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede

nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

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

der, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tidligere begiven-

hed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et for-

brug af selskabets økonomiske ressourcer.

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 samt for betalte aconto-

skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-

aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-

ende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet og

den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obliga-

tionslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lån-

optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering 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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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
kr.

Bruttotab (73.197) (331.571)

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver (50.490) 0

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer (123.687) (331.571)

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 (318.622)

Resultat før finansielle poster (123.687) (650.193)

Finansielle indtægter 1 0 145.000

Finansielle omkostninger 2 (1.405.929) (1.211.470)

Resultat før skat (1.529.616) (1.716.663)

Skat af årets resultat 3 307.234 333.585

Årets resultat (1.222.382) (1.383.078)

Overført resultat (1.222.382) (1.383.078)

(1.222.382) (1.383.078)
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Balance pr. 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 58.056.732 57.722.442

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 471.319 321.380

Materielle anlægsaktiver 58.528.051 58.043.822

Anlægsaktiver i alt 58.528.051 58.043.822

Andre tilgodehavender 28.000 0

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 702.559 358.742

Periodeafgrænsningsposter 43.600 0

Tilgodehavender 774.159 358.742

Likvide beholdninger 406.820 46.496

Omsætningsaktiver i alt 1.180.979 405.238

Aktiver i alt 59.709.030 58.449.060
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Balance pr. 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overkurs ved emission 420.000 420.000

Overført resultat (3.505.600) (2.283.218)

Egenkapital 6 (3.005.600) (1.783.218)

Hensættelse til udskudt skat 7 401.875 6.550

Hensatte forpligtelser i alt 401.875 6.550

Gæld til realkreditinstitutter 29.881.053 30.708.452

Deposita 404.787 199.520

Langfristede gældsforpligtelser 8 30.285.840 30.907.972

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 876.000 1.200.000

Banker 8.210.782 7.328.337

Leverandører af varer og tjenesteydelser 94.841 1.469.236

Gæld til tilknyttede virksomheder 22.615.292 19.302.525

Gæld til associerede virksomheder 200.000 0

Anden gæld 30.000 17.658

Kortfristede gældsforpligtelser 32.026.915 29.317.756

Gældsforpligtelser i alt 62.312.755 60.225.728

Passiver i alt 59.709.030 58.449.060

Eventualposter m.v. 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10

Nærtstående parter og ejerforhold 11
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overkurs ved

emission

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 80.000 420.000 (2.545.029) (2.045.029)

Nettoeffekt ved ændring af
regnskabspraksis 0 0 261.811 261.811

Korrigeret egenkapital 1. januar 2017 80.000 420.000 (2.283.218) (1.783.218)

Årets resultat 0 0 (1.222.382) (1.222.382)

Egenkapital 31. december 2017 80.000 420.000 (3.505.600) (3.005.600)
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Noter til årsrapporten

2017
kr.

2016
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra associerede virksomheder 0 145.000

0 145.000

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 872.000 653.000

Andre finansielle omkostninger 533.929 558.470

1.405.929 1.211.470

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat (702.559) (358.742)

Årets udskudte skat 395.325 25.157

(307.234) (333.585)
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Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2017 58.300.056

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 0

Tilgang i årets løb 334.291

Kostpris 31. december 2017 58.634.347

Værdireguleringer 1. januar 2017 (577.615)

Værdireguleringer 31. december 2017 (577.615)

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 58.056.732

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav.

Ejendommen Vester Voldgade 87, 1552 København har i 2016 og 2017 gennemgået en
gennemgribende renovering, og som følge heraf står flere boliglejemål tomme pr. 31. december
2017. Ledelsen forventes at alle lejemål er fuldt udnyttet ved udgangen af 2018. Det budgetterede
driftsresultat på 2.058 t.kr. forventes at kunne fastholdes de kommende 10-20 år, da dette både
tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv. 
Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på 3,70- 3,80 %, hvilket ligger på niveau med
de generelle afkastkrav for nyere boligudlejnings- og retailejendomme i København ifølge Colliers
Markedspuls for 4. kvartal 2017. Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på
balancedagen og kan primært henføres til beliggenhed.

Ejendommen Sølystvej 10A, 5800 Nyborg forventes at kunne fastholde et driftsresultat på 224 t.kr.
de kommende 10-20 år, da dette både tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdes mv.
Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på 8,00 - 8,25% for Sølystvej 10A, hvilket ligger
på niveau med det generelle afkastkrav for kontorejendomme i Nyborg ifølge Colliers markedspuls
for 4. kvartal 2017. Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og
kan primært henføres til beliggenhed og ejendommens anvendelsesmuligheder.

For ejendommen Vester Voldgade 87, 1552 København forventes et budgetteret driftsresultat på
2.058 t.kr., med et afkast på 3,72%. Ejendommen er indregnet til en dagsværdi på 55.307 t.kr.

For ejendommen Sølystvej 10A, 5800 Nyborg har et budgetteret driftsresultat på 224 t.kr., med et
afkast på 8,1%. Ejendommen er indregnet tile en dagsværdi på 2.750 t.kr.
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Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Investeringsejendommene indregnes til dagsværdi, ud fra et forventet vægtet gennemsnitligt
afkast på 3,93 %. Investeringsejendomme er således indregnet samlet til en dagsværdi på
(100/3,93% = 25,44 x 2.282 t.kr.=) 58.054 t.kr.

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 5 % og 10 % af lejeindtægterne.

Driftsomkostningerne udgør mellem 20 % og 25 % af lejeindtægterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 0 % og 5 % af lejeindtægterne.

Administrationsomkostningerne udgør mellem 10 % og 15 % af lejeindtægterne.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2017er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav i intervallet 3,75 % - 8,10 %. Det kan opgøres til vægtet gennemsnitlig afkastkrav på 3,93 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,25)% Basis 0,25 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 3,68 3,93 4,18

Dagsværdi 62.000.803 58.056.732 54.584.439

Ændring i dagsværdi 3.944.071 0 (3.472.293)
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Noter til årsrapporten

5 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2017 321.380

Tilgang i årets løb 200.429

Kostpris 31. december 2017 521.809

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 0

Årets afskrivninger 50.490

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 50.490

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 471.319

6 Egenkapital

Virksomhedskapitalen består af 128 anparter à nominelt kr. 625. Ingen anparter er tillagt særlige

rettigheder.

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter til årsrapporten

7 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2017 14.164 (18.607)

Hensat i året 387.711 25.157

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2017 401.875 6.550

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2017

Gæld

31. december

2017

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 31.908.452 30.757.053 876.000 24.900.000

Deposita 199.520 404.787 0 0

32.107.972 31.161.840 876.000 24.900.000

9 Eventualposter m.v.

Selskabet er i 2017 blevet stævnet af erhvervslejer for økonomisk tab i forbindelse med renovering af

ejendommen Vester Voldgade 87. Det påstævnede beløb udgør 202 t.kr. Sagen er under behandling og

det er usikkert hvad udfaldet i sagen bliver.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet NN Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter

solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2013 og

frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller

senere.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har indgået lejekontrakter på erhvervslejemål. Disse kontrakter er indgået på markedsmæssige

vilkår med en opsigelighed på op til 6 måneder.
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Noter til årsrapporten

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter, t.kr. 30.757, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017  udgør t.kr. 55.307.

11 Nærtstående parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse

NN Holding ApS

Øvrige nærtstående parter

Niels Rømer, direktør

Nicolai Paludan Rømer

Ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller mini-

mum 5% af virksomhedskapitalen.

NN Holding ApS, Assensvej 38, 5853 Ørbæk
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