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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Nord-Invest ApS
Codansvej 6 1 th
9700 Brønderslev

CVR-nr: 36699647
Regnskabsår: 01/01/2019 - 31/12/2019
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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for Nord-Invest ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Brønderslev 03/08/2020

 Direktion

 Joakim Juel Baand
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Ledelsesberetning
Hovedaktivitetet

Hvovedaktiviteten har bestået i udlejning af fast ejendom.
 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
 
Selskabets resultat og økonomisk udvikling blev som forventet.
 

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke indtruffet betydningsfulde hændelser, som vurderes at have væsentlig indflydelse på
bedømmelse af årsrapporten.
 
 
Usikkerheder eller usædvanlige forhold, der har påvirket indregning og måling
 
Der har ikke været væsentlige usikkerheder eller usædvanlige forhold, der har påvirket indregningen eller
målingen.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Årsrapporten for Nord-Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsbestemmelser for 
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt af følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.
 
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
værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes alle omkostninger, herunder 
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
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.
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorfor der indregnes en
konstant 
effektiv renteover løbetiden. Amortiseret kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag  
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt 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
årsrapporten 
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjenesten
Bruttofortjenesten indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling, 
arbejde udført for egne regning og opført under aktiver, 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.
Nettoomsætningen 
indregnes eksklusive moms og afgifter med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af  investeringsejendomme indeholder værdiregulering af ejendomme til dagsværdi
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samt
gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede kursgevinster og kurstab
vedrørende 
finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og
godtgørelser 
under aconto ordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen
med de
beløb, der vedrører regnskabsåret.
 

 

 
Renteomkostninger og øvrige omkostninger på lån til finansiering af fremstilling af immaterielle og
materielle,
anlægsaktiver og som vedrører fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlægsaktivet.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan
henføres 
til posteringer direkte på 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
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 (fuld fordeling)
 
Balancen
 
Nedskrivning på anlægsaktiver
 
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver samt kapitalandele 
i dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikation af værdiforringelse, 
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
 
Foreligger der indikation på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis 
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end
den regnskabsmæssige værdi.
 
Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi.
Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller 
aktivgruppen.
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Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere
består.
Nedskrivning på goodwill tilbageføres ikke.
 
Investeringsejendomme
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris
og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.
Ejendommene 
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende 
år sammen med et afkastkrav er fastsat at em ekstern valuar danner grundlag for ejendommens
dagsværdi.
Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til 
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges
kostprisen 
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under "omkostninger vedr. investeringsejendomme".
 

 

 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset
levetid. 
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som investeringsejendommen forældes, afspejles i 
investeringsdommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger
over
investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "værdireguleringer på ejendomme".
 
Materielle anlægsaktiver
 
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger. Der afskrives ikke på grunde
 
Tilgodehavender
 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives 
til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
 
Likvide beholdninger
 
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.
 
Selskabsskat og udskudt skat
 
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan
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beregnes på 
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige
indkomster samt for betalte aconto skatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres
modregnet
i det omfang der er legal modregningsret og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
 
Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi
af 
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af 
forpligtelsen.
 
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
indtjening eller 
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte 
nettoskatteaktiver 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.
 
Gældsforpligtelser
 
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.
 
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
Der er iøvrigt anvendt nedenstående vurderingsprincipper.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 1.105.802 424.705

     Lønninger  .................................................................................. -2.714 0
     Pensioner  ................................................................................... 0 0
     Andre personaleomkostninger  .................................................. -45.784 -24.780
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 
 ......................................................................................................... 

1 -8.243 -5.975

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 1.049.061 393.951

     Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder  .............. -5.097 -2.420
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ........................... 2 3.882.101 0
     Andre finansielle omkostninger  ................................................ -722.936 -189.481

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 4.203.129 202.049

Skat af årets resultat  ....................................................................... 3 -922.674 -44.161

Årets resultat  ................................................................................ 3.280.455 157.888

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  ........................... 0 0
Overført resultat  ............................................................................. 3.280.455 157.888

I alt  ................................................................................................. 3.280.455 157.888
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Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 24.100.000 18.399.095
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 24.682 17.925

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 4 24.124.682 18.417.020

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  ..................................... 42.278 17.580
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 0 1.875

Finansielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 42.278 19.455

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 24.166.960 18.436.475

Likvide beholdninger  ................................................................... 82.302 424.465

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 82.302 424.465

Aktiver i alt  ................................................................................. 24.249.262 18.860.940
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 5 50.000 50.000
Overført resultat  ............................................................................ 3.777.782 497.327

Egenkapital i alt  .......................................................................... 3.827.782 547.327

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 886.097 43.587

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 886.097 43.587

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 14.729.492 5.250.052
Gæld til banker  ............................................................................. 1.618.541 10.738.537
Ansvarlig lånekapital  .................................................................... 2.295.000 1.720.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 6 18.643.033 17.708.589

Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 87.446 220.484
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 42.275 0
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 62.164 1.025
Skyldig moms og afgifter  ............................................................. 4.502 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 210.106 137.549
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 33.008 0
Deposita  ........................................................................................ 452.849 202.379

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 892.350 561.437

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 19.535.383 18.270.026

Passiver i alt  ................................................................................ 24.249.262 18.860.940
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Noter

1. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver

  2019 2018

  kr. kr.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 8.243 5.975
  8.243 5.975

2. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

  2019 2018

  kr. kr.

Værdiregulering Codansvej 1.021.925 0
Værdiregulering Samsøgade 758.960 0
Værdiregulering Nygade 2 m. fl. 2.101.216 0
  3.882.101 0
 

3. Skat af årets resultat

  2019 2018

  kr. kr.

Aktuel skat 80.164 574
Ændring af udskudt skat 842.510 43.587
Regulering vedrørende tidligere år 0 0
  922.674 44.161
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4. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Investerings-
ejendomme

Andre Anlæg
mv.

  kr. kr.

Kostpris primo 18.399.095 23.900
Tilgang 1.818.804 15.000
Afgang 0 0

Kostpris ultimo 20.217.899 38.900
   

Opskrivninger primo 0 0
Årets opskrivning 3.882.101 0

Opskrivninger ultimo 3.882.101 0
   

Af- og nedskrivning primo 0 -5.975
Årets afskrivning 0 -8.243
Tilbageførsel ved afgang 0 0

Af- og nedskrivning ultimo 0 -14.218
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 24.100.000 24.682

5. Registreret kapital mv.

  2019 2018

  kr. kr.

Virksomhedskapital primo 50.000 50.000
  50.000 50.000

6. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste år Restgæld efter 5
år

  kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 14.729.492 640.429 11.617.339
  14.729.492 640.429 11.617.339

7. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

 Aktiver til en bogført værdi på t.kr. 24.100. er stillet til sikkerhed for selkabets gæld på t.kr.
16.348 til pengeinstitut og realkredit.
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8. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsværdi

Ved afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter

 

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts- og administrations- og
vedlige-

 

holdelsesomkostninger 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 makedsstatistikker, gennemførte handler samt 
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af
afkastkravet 

 

indgår parametre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelses-
tilstand, lejeaftalens løbetid og lejernes bonitet mv.     
      
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.   
 

9. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0


