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Direktionen har i  dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for Nordre 

Frihavnsgade 58 ApS. 

 

Årsrapporten aflægges i  overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende bil lede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

sti l l ing pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 

december 2022. 
 

  

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

handler.  
 

 

Årsrapporten indstil les ti l  generalforsamlingens godkendelse. 

 

Hellerup, 13. april  2023 

 

Direktionen: 

 

 

Thomas Bloch-Heby   
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Til kapitalejeren i Nordre Frihavnsgade 58 ApS 

 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for Nordre Frihavnsgade 58 ApS for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 

2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Års-

regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende bil lede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

sti l l ing pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 

december 2022 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  revisionspåteg-

ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i  overensstem-

melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, l igesom vi har opfyldt vores 

øvrige etiske forpligtelser i  henhold ti l  disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er 

ti lstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.  

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende bil lede i  overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nød-

vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejl information, uanset om denne skyldes besvigelser eller 

fejl.  

 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne ti l  at fortsætte driften; 

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grund-

lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har ti l  hensigt at l ikvidere selskabet, ind-

stil le 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 fejl information, 

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  overensstem-

melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil  

afdække væsentlig fejl information, når sådan findes. Fejl information kan opstå som følge af besvigelser eller fejl  

og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  
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Som led i  en revision, der udføres i  overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

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

revisionen. Herudover:  

 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejl information i  årsregnskabet, uanset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisi-

onsbevis, der er ti lstrækkeligt og egnet ti l  at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage 

væsentlig fejl information forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl information forårsaget af 

fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 

ti lsidesættelse af intern kontrol.  

 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-

ger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten 

af selskabets interne kontrol.  

 

• Tager vi sti l l ing ti l , om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

mæssige skøn og ti lknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  

 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift 

er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 

begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne ti l  at fortsætte driften. Hvis vi 

konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i  vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er ti lstrækkelige, modificere vores konklu-

sion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til  datoen for vores revisionspå-

tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.  

 

• Tager vi sti l l ing ti l  den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, 

at der gives et retvisende bil lede heraf. 

 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 

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 ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

I ti lknytning ti l  vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i  den forbin-

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

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejl information. 
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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 års-

regnskabet og er udarbejdet i  overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i  ledelsesberetningen. 

 

Roskilde, 13. april  2023 

 

Dansk Revision Roskilde 

Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093 

 

 

John Lorey Petersen 

Partner, registreret revisor 

mne3328 
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Hovedaktivitet 

Selskabets formål er ifølge vedtægterne at købe, drive og sælge fast ejendom i Danmark. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkel tstående begivenheder i  regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i  ledelsesberetningen. 

 

Årets udvikling og resultat er som forventet og anses for ti lfredsstillende. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil  påvirke vurderingen af  selskabets 

forhold væsentligt. 
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Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  2.691.362  2.664 

1  Personaleomkostninger  -108.000  -108 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendom  0  4.429 

  Resultat før finansielle poster  2.583.362  6.985 

2  Finansielle omkostninger  -593.357  -609 

  Resultat før skat  1.990.005  6.376 

  Skat af årets resultat  -437.800  -1.403 

  Årets resultat  1.552.205  4.973 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  1.552.205  4.973 

  Resultatdisponering i alt  1.552.205  4.973 
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Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

3  Investeringsejendom  99.800.029  94.560 

  Materielle anlægsaktiver  99.800.029  94.560 

       

  Anlægsaktiver i alt  99.800.029  94.560 

       

  Andre ti lgodehavender  26.309  2 

  Periodeafgrænsningsposter  7.414  7 

  Tilgodehavender  33.723  9 

       

  Likvide beholdninger  2.820.692  465 

       

  Omsætningsaktiver i alt  2.854.415  473 

       

  Aktiver i alt  102.654.445  95.033 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital   80.000  80 

  Overført resultat  24.588.569  23.036 

  Egenkapital i alt  24.668.569  23.116 

       

  Hensættelser ti l  udskudt skat  6.164.613  6.083 

  Hensatte forpligtelser  6.164.613  6.083 

       

  Kreditinstitutter  35.379.319  32.074 

4  Langfristede gældsforpligtelser  35.379.319  32.074 

       

  Indvendig vedligeholdelse  592.795  551 

  Deposita mv.  1.408.016  1.453 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  1.820.012  23 

  Gæld ti l  ti lknyttede virksomheder  32.236.856  31.370 

  Selskabsskat ti l  ti lknyttede virksomheder  356.356  348 

  Anden gæld  27.909  14 

  Kortfristede gældsforpligtelser  36.441.943  33.759 

       

  Gældsforpligtelser i alt  71.821.262  65.834 

       

  Passiver i alt  102.654.445  95.033 

       

       

5  Eventualforpligtelser   

6  Kontraktlige forpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
P8

5G
-W

21
EX

-Z
7T

3L
-3

D
TY

A-
YT

4Q
U

-N
Q

N
Q

W



Nordre Frihavnsgade 58 ApS 

 
 
 

Egenkapitalopgørelse 

 
 

11 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december       
Saldo primo  80  23.036  23.116 

Årets resultat  0  1.552  1.552 

Egenkapital ultimo  80  24.589  24.669 
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Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       

  Løn og gager  108.000  108 

  Personaleomkostninger i alt  108.000  108 
 

  Selskabet har i  regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1).     
 

2 

 

Finansielle omkostninger 

 

 

 

 
       

  Renter ti lknyttede virksomhed  314.692  326 
  Andre finansielle omkostninger  278.665  283 

  Finansielle omkostninger i alt  593.357  609 
 

3 

 

Investeringsejendom 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  68.654.415  68.524 
  Tilgang i  årets løb  5.240.030  131 

  Kostpris 31. december  73.894.444  68.654 

       
  Dagsværdiregulering 1. januar  25.905.585  21.476 
  Årets dagsværdiregulering indregnet i  resultatopgørelsen  0  4.429 

  Dagsværdireguleringer 31. december  25.905.585  25.906 

       

  Investeringsejendomme i alt  99.800.029  94.560 
 

  Investeringsejendommen er beliggende i København Ø. Lejemålene består af beboelseslejemål og er-

hvervslejemål. Investeringsejendommen værdiansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret 

model på basis af den forventede fremtidige normalindtjening.  

 

Den anvendte afkastsats udgør 4,09 %. Ved enhver ændring i  afkastsatsen vil  værdien af investe-
ringsejendommen blive ændret. 

 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  30.931.861  32.348 
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5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte 

inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatnings-

kredsen er oplyst i  moderselskabets årsregnskab. 
 

6 

 

Kontraktlige forpligtelser 
   

Ingen. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Der er tinglyst ejerpantebrev i  investeringsejendom med nominelt DKK 32.250.000. Restgælden udgør 

pr. 31. december 2022 DKK 32.250.000. 

 

lnvesteringsejendommens værdi er i  årsrapporten indregnet med DKK 99.800.029. 
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Generelt 
Årsrapporten er aflagt i  overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i  balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil  ti lflyde selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt.  

 

Forpligtelser indregnes i  balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil  fragå selskabet, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser ti l  kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles ti l amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindel ig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag 

samt ti l læg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn ti l  forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten afl æg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i  resultatopgørelsen i  takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles ti l  dagsværdi eller a mortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt ti lbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i  resultatopgørelsen. 
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Resultatopgørelsen 

 

Indtægtskriterie 

Lejeindtægter, der indregnes i  resultatopgørelsen, indeholder alene indtægter ved udlejning af selskabets inve-

steringsejendom. 

 

Bruttofortjeneste 

Indtægter fratrukket investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sam-

mendraget i  posten "Bruttofortjeneste". 

 

Andre driftsindtægter  

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i  forhold ti l  selskabets hovedaktivitet.  

 

Investeringsejendommens driftsomkostninger 

Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter samt forsikringer, reparation og lø-

bende vedligeholdelse samt større vedligeholdelsesarbejder. 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger ti l  administration. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 

vedrørende gæld samt ti l læg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen m.v. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i  udskudt skat, indregnes i  resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres ti l  årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til  

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.  

 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatni ngsbidrag mellem de sambeskattede 

virksomheder i  forhold ti l  disses skattepligtige indkomster. I ti lknytning hertil  modtager virksomheder med skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 

fordeling). 
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Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

Investeringsejendommen måles ved første indregning ti l  kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte 

ti lknyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendommen måles efterfølgende ti l  dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den vurderes at 

vil le kunne sælges for på balancedagen ti l  en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en for-

enklet afkastbaseret model, ”normal -indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager udgangspunkt i  et be-

regnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi er korrigeret for 

udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i  den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der ti lpasses ti l en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i  normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for investeringsejendommen på 

grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, investeringsejen-

dommens beliggenhed, kundernes bonitet etc., således at afka stkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle 

afkastkrav på ti lsvarende investeringsejendomme.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

Alle omkostninger der kan henføres ti l  investeringsejendommens drift -  med undtagelse af omkostninger ved 

investeringsejendommens administration – er vist i  resultatopgørelsen og indgår i  investeringsejendommens 

drift. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i  balancen ti l  amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer ti l  nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger ti l  imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte ti lgodehaven-

der. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

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

følgende regnskabsår. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter l ikvide beholdninger. 
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Gældsforpligtelser 

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse ti l  det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles finansielle forpligtelser ti l  amortiseret kostpris svarende til  

den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den 

nominelle værdi indregnes i  resultatopgørelsen over låneperioden. 

 

Gæld i  øvrigt er målt ti l  amortiseret kostpris svarende ti l  nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og ti lgodehavende aktuel skat måles i  balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

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

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de s katteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil  være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i  udskudt skat som følge af ændringer i  skattesatser indregnes i  resultatopgørelsen. 
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