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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 for Nibe-Byg Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nibe, den 26. juni 2024

Direktion

Alex Villadsen
direktør
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Nibe-Byg Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Nibe-Byg Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Aalborg, den 26. juni 2024

ATTIRI
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 33 35 79 66

Jesper Ovesen
Statsautoriseret revisor
mne28659
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Nibe-Byg Ejendomme ApS
Skalhøje 99
9240 Nibe

CVR-nr.: 36 42 48 50

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 30. oktober 2014

Hjemsted: Aalborg

Direktion Alex Villadsen, direktør 

Revisor ATTIRI
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
K. Christensens Vej 6, st., tv.
9200 Aalborg SV
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom m.v.
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 761.334 1.391.968

Personaleomkostninger 1 -933.439 0
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2 334.407 741.507

Resultat før finansielle poster 162.302 2.133.475

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 206.389 0
Finansielle indtægter 187 1.152.296
Finansielle omkostninger -497.341 -459.596

Resultat før skat -128.463 2.826.175

Skat af årets resultat 27.392 -622.119

Årets resultat -101.071 2.204.056

Overført resultat -101.071 2.204.056

-101.071 2.204.056
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 22.235.455 22.235.455
Materielle anlægsaktiver under udførelse 4.178.648 5.585.891

Materielle anlægsaktiver 26.414.103 27.821.346

Anlægsaktiver i alt 26.414.103 27.821.346

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 218.490 21.400
Igangværende arbejder for fremmed regning 160.000 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.023.995 6.514.973
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 1.270.000 1.120.000
Andre tilgodehavender 233.369 693.570
Periodeafgrænsningsposter 25.469 0

Tilgodehavender 6.931.323 8.349.943

Likvide beholdninger 384.504 1.910.951

Omsætningsaktiver i alt 7.315.827 10.260.894

Aktiver i alt 33.729.930 38.082.240
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 18.567.459 18.668.528

Egenkapital 18.617.459 18.718.528

Hensættelse til udskudt skat 1.792.833 1.820.225

Hensatte forpligtelser i alt 1.792.833 1.820.225

Gæld til realkreditinstitutter 10.710.102 10.966.692

Langfristede gældsforpligtelser 3 10.710.102 10.966.692

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 282.000 317.765
Banker 11.636 91.291
Modtagne forudbetalinger fra kunder 17.350 17.350
Leverandører af varer og tjenesteydelser 280.401 243.253
Gæld til tilknyttede virksomheder 907.344 1.493.623
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 430.430 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 1.197.820
Anden gæld 451.275 2.995.183
Deposita 229.100 220.510

Kortfristede gældsforpligtelser 2.609.536 6.576.795

Gældsforpligtelser i alt 13.319.638 17.543.487

Passiver i alt 33.729.930 38.082.240

Usikkerhed ved indregning og måling 4
Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 18.668.530 18.718.530
Årets resultat 0 -101.071 -101.071

Egenkapital 31. december 2023 50.000 18.567.459 18.617.459
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 610.522 0
Pensioner 263.333 0
Andre omkostninger til social sikring 2.664 0
Andre personaleomkostninger 56.920 0

933.439 0

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 0

Ifølge årsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

2 Oplysning om dagsværdi

Investeringsejendomme

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 27.821.346

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 0

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 26.414.103

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2023

Gæld
31. december

2023
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 11.284.457 10.992.102 282.000 9.482.000

11.284.457 10.992.102 282.000 9.482.000
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Noter

4 Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme er optaget til vurderet dagsværdi, som er fastlagt med baggrund i
følgende forudsætninger:

Ejendomme er optaget til en samlet værdi på t.kr. 26.414.

Dagsværdierne er fastlagt på grundlag af en budgetteret nettolejeindtægt for 2024 for t.kr.
1.258. Vedværdiansættelsen af ejendommen er anvendt en kapitaliseringsfaktor på mellem
5,5% og 7%, som med baggrund i markedssituationen og tilgængelighed af lejere vurderes
pålidelig og markedskonform. Ejendommene er for de fleste vedkommende beliggende
centralt i Nibe, Aalborg Kommune. Der er tale om udlejning af få erhvervslejemål og flere
boliglejemål. Der er endvidere erhvervet et grundareal beliggende Vorupør, som undergår
projektudvikling.

Der er i sagens natur usikkerhed forbundet med foretagelse af vurdering af dagsværdi af
grunde og bygninger og denne usikkerhed er forbundet med usikkert marked for fast ejendom
,samt usikkerhed om mulighederne for finansiering af fast ejendom. Ændring i afkastkravet i
opad- eller nedadgående retning med 0,5% vil påvirke ejendommens vurderede dagsværdi
med hhv ca. t.kr. -1.570 og ca. t.kr. 1.852.

Værdiansættelsen af investeringsejendom har væsentlig indflydelse på egenkapital og
finansielle stilling og en anden vurdering af værdien af grunde og bygninger kan/vil have en
væsentlig indvirkning på selskabets egenkapital og finansielle stilling.

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Nibe-Byg Holding ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

Selskabet har herudover ingen eventualforpligtelser.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.992, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør t.kr. 22.235. Til sikkerhed
for gæld til pengeinstitut, t.kr. 12, er der givet pant via ejerpantebreve i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør t.kr. 22.235.

Selskabet har indestående på t.kr. 256 indestående på deponeringskonti, som kun frigives ved
opfyldelse af betinglser i forbindelse med overdragelse af fast ejendom.

Selskabet har herudover ingen sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdag.
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nibe-Byg Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har endvidere valgt at følge anbefalingerne i Regnskabsvejledning for klasse B- og
C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

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 ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele
vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og va-
rer under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og
hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.
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Nibe-Byg Ejendomme ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning
Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering
og risikoovergang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og for-
ventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpema-
terialer, der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, admini-
stration, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrø-
rende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.
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Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens dan-
ske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt,
hvor de indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår
fra konsolideringen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-
skud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Balancen
Materielle anlægsaktiver
Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kost-
pris 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 omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

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

Aktiver med en kostpris på under DKK 32.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt
skøn, og indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på
salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under
andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkost-
ninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger
til lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til at blive taget i brug.
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Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.
Alle låneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele
i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indi-
kationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en ob-
jektiv 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 vær-
diforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Igangværende arbejder for fremmed regning
Igangværende arbejder for fremmed regning måles til salgsværdien af det udførte arbejde.
Salgsværdien måles på baggrund af færdiggørelsesgraden på balancedagen og de samlede
forventede indtægter på det enkelte igangværende arbejde. Færdiggørelsesgraden opgøres
som andelen af de afholdte omkostninger i forhold til forventede samlede omkostninger på
det enkelte igangværende arbejde.

Når salgsværdien på et enkelt igangværende arbejde ikke kan opgøres pålideligt, måles salgs-
værdien til de medgåede omkostninger eller nettorealisationsværdien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangværende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gældsfor-
pligtelser. Nettoaktiver udgøres af summen af de igangværende arbejder, hvor salgsværdien
af det udførte arbejde overstiger acontofaktureringer. Nettoforpligtelser udgøres af summen
af de igangværende arbejder, hvor acontofaktureringer overstiger salgsværdien.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnåelse af kontrakter indregnes i resultat-
opgørelsen, i takt med at de afholdes.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.
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Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en
forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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 ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambe-
skattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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

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

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

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive
rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgø-
relsen over låneperioden.
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Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget 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.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes
til sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes urealiserede værdireguleringer direkte på
egenkapitalen i dagsværdireserven.
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