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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for

Nordsjælland Ejendomme 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. 30. juni 2021 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsværd, den 24. november 2021

Direktion

Anders Vincents Jansen Karsten Frost Mathiesen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Nordsjælland Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Nordsjælland Ejendomme ApS for regnskabsåret

1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Årsregnskabet 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. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 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, Statsautoriseret 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 24. november 2021

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

Claus Koskelin
statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Nordsjælland Ejendomme ApS

Brudelysvej 23

2880 Bagsværd

CVR-nr.: 36 40 47 79

Stiftet: 9. oktober 2014

Hjemsted: Gladsaxe

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Direktion Anders Vincents Jansen

Karsten Frost Mathiesen

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11

3400 Hillerød

Modervirksomhed Nebbegård Invest A/S

Dattervirksomheder Cobo Invest ApS, Gladsaxe

NSEJ Køge ApS, Gladsaxe

NSEJ Fredensborg ApS, Gladsaxe

NSEJ Bagsværd ApS, Gladsaxe

NSEJ Bagsværd II ApS, Gladsaxe

NSEJ Bagsværd III ApS, Gladsaxe

NSEJ Espergærde ApS, Gladsaxe

NSEJ Jægerspris ApS, Gladsaxe

NSEJ Roskilde ApS, Gladsaxe

NSEJ Tisvilde ApS, Gladsaxe

Kapitalinteresse THU ApS, Gladsaxe

UFT Invest Nordsjælland ApS, Hellerup
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

2020/21 2019/20
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.686.215 2.343.918

Værdiregulering af investeringsejendomme 5.159.633 -1.347.790

2 Personaleomkostninger 0 -277.510

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -13.117 -8.114

Driftsresultat 7.832.731 710.504

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 19.430.303 10.288.754

Indtægter af kapitalinteresser -20.000 0

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 238.236 1.468.263

Andre finansielle indtægter 1.924.591 1.451.296

3 Øvrige finansielle omkostninger -4.952.618 -7.674.968

Resultat før skat 24.453.243 6.243.849

Skat af årets resultat -1.405.281 874.718

Årets resultat 23.047.962 7.118.567

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 19.430.300 5.205.659

Overføres til overført resultat 3.617.662 1.912.908

Disponeret i alt 23.047.962 7.118.567
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver

2021 2020
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 173.293 70.557

5 Investeringsejendomme 117.573.258 109.381.000

Materielle anlægsaktiver i alt 117.746.551 109.451.557

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 55.848.916 20.673.982

7 Kapitalinteresser 5.016.666 0

8 Andre tilgodehavender 39.753.404 6.732.467

Finansielle anlægsaktiver i alt 100.618.986 27.406.449

Anlægsaktiver i alt 218.365.537 136.858.006

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 419.806 301.888

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.729.386 2.911.455

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 169.289 0

Andre tilgodehavender 2.215.592 8.540.579

Periodeafgrænsningsposter 66.014 225.979

Tilgodehavender i alt 4.600.087 11.979.901

Likvide beholdninger 192.998 5.993.697

Omsætningsaktiver i alt 4.793.085 17.973.598

Aktiver i alt 223.158.622 154.831.604
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver

2021 2020
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 5.884.570 5.884.570

9 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 24.310.642 5.205.659

Overført resultat 20.741.353 17.123.690

Egenkapital i alt 50.936.565 28.213.919

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 4.082.770 2.508.200

Andre hensatte forpligtelser 156.496 26.699

Hensatte forpligtelser i alt 4.239.266 2.534.899

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 38.026.477 28.737.413

10 Langfristede gældsforpligtelser i alt 38.026.477 28.737.413

10 Kortfristet del af langfristet gæld 14.245.228 14.592.265

Modtagne forudbetalinger fra kunder 342.893 521.606

Leverandører af varer og tjenesteydelser 216.176 725.746

Gæld til tilknyttede virksomheder 114.565.273 78.576.669

Anden gæld 586.744 929.087

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 129.956.314 95.345.373

Gældsforpligtelser i alt 167.982.791 124.082.786

Passiver i alt 223.158.622 154.831.604

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

12 Eventualposter

13 Nærtstående parter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i værdipapirer, fast ejendom og anden dermed beslægtet

virksomhed.

2020/21 2019/20
kr. kr.

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 0 253.829

Pensioner 0 20.880

Andre omkostninger til social sikring 0 2.801

0 277.510

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 1

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 4.255.705 42.641

Andre finansielle omkostninger 696.913 7.632.327

4.952.618 7.674.968

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. juli 2020 101.501 90.858

Tilgang i årets løb 120.020 10.643

Afgang i årets løb -25.000 0

Kostpris 30. juni 2021 196.521 101.501

Af- og nedskrivninger 1. juli 2020 -30.944 0

Årets afskrivninger -13.117 -30.944

Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 20.833 0

Af- og nedskrivninger 30. juni 2021 -23.228 -30.944

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2021 173.293 70.557
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/6 2021 30/6 2020
kr. kr.

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2020 95.679.277 63.535.920

Tilgang i årets løb 9.847.189 35.711.907

Afgang i årets løb -5.718.340 -3.568.550

Kostpris 30. juni 2021 99.808.126 95.679.277

Regulering til dagsværdi 1. juli 2020 13.701.723 15.020.080

Årets regulering til dagsværdi 5.159.633 -1.288.924

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -1.096.224 -29.433

Regulering til dagsværdi 30. juni 2021 17.765.132 13.701.723

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2021 117.573.258 109.381.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene re-

duceres med t.kr. 24.926. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende t.kr. 50.637

til t.kr. 25.711. 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/6 2021 30/6 2020
kr. kr.

6. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. juli 2020 15.468.323 8.268.179

Tilgang i årets løb 16.069.948 7.951.756

Afgang i årets løb 0 -751.612

Kostpris 30. juni 2021 31.538.271 15.468.323

Opskrivninger 1. juli 2020 5.205.659 -1.083.488

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 19.046.754 10.285.257

Årets tilbageførsler på afgang 0 3.890

Udbytte 0 -4.000.000

Øvrige reguleringer 58.232 0

Opskrivninger 30. juni 2021 24.310.645 5.205.659

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2021 55.848.916 20.673.982

Tilknyttede virksomheder:

Hjemsted Ejerandel

Cobo Invest ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Køge ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Fredensborg ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Bagsværd ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Bagsværd II ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Bagsværd III ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Espergærde ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Jægerspris ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Roskilde ApS Gladsaxe 100 %

NSEJ Tisvilde ApS Gladsaxe 66,6 %
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/6 2021 30/6 2020
kr. kr.

7. Kapitalinteresser

Kostpris 1. juli 2020 0 0

Tilgang i årets løb 5.036.666 0

Kostpris 30. juni 2021 5.036.666 0

Opskrivninger 1. juli 2020 0 0

Årets resultat før afskrivninger på goodwill -20.000 0

Opskrivninger 30. juni 2021 -20.000 0

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2021 5.016.666 0

Kapitalinteresser:

Hjemsted Ejerandel

THU ApS Gladsaxe 50 %

UFT Invest Nordsjælland ApS Hellerup 33,33 %

8. Andre tilgodehavender

Kostpris 1. juli 2020 6.732.467 6.732.467

Tilgang i årets løb 33.020.937 0

Kostpris 30. juni 2021 39.753.404 6.732.467

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2021 39.753.404 6.732.467

Der specificeres således:

Andre tilgodehavender 39.753.404 6.732.467

39.753.404 6.732.467

9. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. juli 2020 5.205.659 0

Resultatandel 19.430.300 5.205.659

Reguleringser vedr. tidligere år -325.317 0

24.310.642 5.205.659
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

10. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/6 2021

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

30/6 2021
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 39.343.639 1.317.162 38.026.477 22.305.270

Gæld til pengeinstitutter 11.401.360 11.401.360 0 0

Deposita 1.526.706 1.526.706 0 0

52.271.705 14.245.228 38.026.477 22.305.270

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 39.344, er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2021 udgør t.kr. 117.573.

12. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Nebbegård Invest A/S, CVR-nr. 33 49 66 72,

som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Hæftelserne udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-

rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-

går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.

13. Nærtstående parter

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernregnskabet for Nebbegård Invest A/S, Gladsaxe.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nordsjælland Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år med enkelte præsentationsmæssige

ændringer 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen i en dagsværdireserve.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-

kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsfor-

pligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle

indtægter og omkostninger.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-

ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, lokaler, tab på debitorer og

operationelle leasingomkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

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

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-

gevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-

tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og til-

læg af negativ goodwill.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter

eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og

tillæg af negativ goodwill.

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. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

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

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

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

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede

kostpris.

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

Brugstid

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i tilknyttede virksomheder

og kapitalinteresser vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved

afskrivning.

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

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav, der er fastsat ved markedsrapporter, danner grundlag for ejendom-

menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes og måles efter den indre værdis

metode. Indre værdis metode anvendes som en målemetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser til den forholdsmæssi-

ge andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens

regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg

eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Ne-

gativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative good-

will overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er

afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmæssig negativ indre værdi

måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodeha-

vendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dæk-

ke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte for-

pligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser overføres under egen-

kapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæs-

sige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden god-

kendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre

egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte

eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer

og aktier, der måles til dagsværdi på balancedagen. Børsnoterede værdipapirer måles til børskurs.

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-

vindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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.

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.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-

knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Nordsjælland Ejendomme ApS forholdsmæssigt over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-

beskatningskredsen.

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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-

ne avancer og -tab.

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.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter omkostninger til vedligeholdelse af ejendomme. Hensatte forpligtelser

indregnes, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og

det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressour-

cer.

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.

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.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Nordsjælland Ejendomme ApS · Årsrapport for 2020/21 19

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: U
H

VE
S-

26
N

FY
-G

13
M

A-
VG

6H
Q

-3
6Z

EU
-W

SG
FY



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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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 KGHypNL6huuLSocEMXrzyyGwz32vHFVli0EAr1xOIyo=


 
aOilcdgn8W0Luga93dEzCN2n5UYameMei19BeVxc8v6iKWmFmVgXyehPB5xnfNzUyTESNKL0zAib
0U8Zzkf7n2XyMT9jLXk+GH3wc31xz6QfVwZYC27r8+CP6jl0SPWAE/4TTt88/sFMismJ7esYhyqM
a1x5AbY/ky2VWc3UEArhA4EUbLHXlyUA+IGEP7wxl0uerrRadTkaotPamRWabpmlpbAlpM2f3iXB
9i2FrqusB94hGOXn2eDAHK85jOptInqiaVB3QU9DMu9zjyQNkpqn8wz2kGPt9R/deph9/Mvj7vhu
WkM28XygbOCXxP4od3uk4rMdJsorNxau6D3c7w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF84XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  signingRequestId MTEwMTc5Mjg=
  document_digests 
  _challenge QjNUS1otN0JVR04tRUVJTEMtQlNUNEItMjVWTk8tRTFWWkw=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0yNCAxNzowNTowOCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 DXchv3zQUYbssb0hSL7TTOB8qcwdxISGq58M7coE9hQ=


 
mRrISZrvnP2AuCafiHtT3RRz0rThF/6wESwq2HSVayLncUACHNEmDakxefRa82rnSRq92Z5QDRBG
uYQSJS+7RMFeBjb9NtIzxRT/E3mbS8LCsZEUh35gsmCvDt7cOrx2rymXdM+qFZVNoc9XpcjKHpMI
a8Cu+29A6uNWQRMcBLmIwIO3c9H5+viLr9BVyRcg3/WQvJ0jx0qCyPwroaWskqvMBfN82HQ10riL
O6KDX5L5A5ry8SN+i6xj+dFmLSFw4cnbwYNFUMPNiuY9b/oVKSm54b6//XbbvjtDzAXlUaizkrjC
gS/E7rpmqAQiFb23K3OqfRKtWcOFhrC/AB7HaQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNykgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjAgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  signingRequestId MTEwMTc5MzA=
  document_digests 
  _challenge SkdZVkwtVEVVOE4tV0lXN0MtVTdCVkktOEI3Q0QtMk1MT04=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0yNCAyMTo1MjowOCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 blSxitwzpvRBjKUy7/oE5wJDOoYIWb+u9+8XDQr3x3c=


 
lK3gC8/f7MfJd8v1Kz91WRROn1Laa3rYW/fAp47HQOWAlEMDTDXwirdLi1i2EQYEnR257k1wHk/N
JF3yGffQ7xj75Xt5vZdHbFcuElFR3peiUpgF22nn+2o1/Ip/bzYlUecUtyIJ0mfDWk6vCwHo34XM
yOiWaaa5c3EByCYfl3HoSdtA0PaAJFPjqZikwadSRKAa6eydEnVpwj1v1PXT62iOtaMoI0jYffpC
CcxmtnuDyFyqe8Bm/64Msut8Eh8YRu2D4NFxgcOZZuv5+tGTIu5sQwLStpxpr8sxH/m/TlTip9nY
kyAmQN0jc8MJPUfgSwpNxoNnfXc+m6HmbwJnYg==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRFd01UYzVNams9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UWpBM1NrY3RXRmRIV1RFdE5GTldTRlV0UjFveU4xQXRSMWRZTnpBdFdrc3pUemM9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IE5vdiAyNSAwNjoyNzoxNiBDRVQgMjAyMQ==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 
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