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Ledelsespåtegning

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

2023 for N&M Ejendomspartner ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Næstved, den 21. juni 2024

Direktion

Nicholas David Møller
direktør

Vickie Neumann Hjorth-Olsen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i N&M Ejendomspartner ApS

Vi har opstillet årsrapporten for N&M Ejendomspartner ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og no-

ter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-

rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-

loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for reviso-

rers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompeten-

ce og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, 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 revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Næstved, den 21. juni 2024

KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 48 02 54

Martin Bech Ø. Jensen
statsautoriseret revisor
mne34465
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Selskabsoplysninger

Selskabet N&M Ejendomspartner ApS
Herluf Trolles Vej 19
4700 Næstved

CVR-nr.: 38 77 97 96

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 30. juni 2017

Hjemsted: Næstved

Direktion Nicholas David Møller, direktør
Vickie Neumann Hjorth-Olsen, direktør

Revisor KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
Marskvej 27A
4700 Næstved
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er at drive virksomhed ved køb, salg og udlejning, samt servicering af fast ejen-

dom og hermed beslægtet virksomhed efter ledelsens skøn.

Usikkerhed ved indregning og måling

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi foretages med udgangspunkt i elementer, der er baseret

på ledelsens skøn over aktuelle markedsforhold, herunder afkastprocent. Måling af investeringsejendom-

me er som følge heraf behæftet med naturlig usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på DKK 338.672, og selskabets balance pr.

31. december 2023 udviser en negativ egenkapital på DKK 545.037.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-

skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for N&M Ejendomspartner ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende område:

Gæld til realkreditinstitutter indregnes til amortiseret kostpris i modsætning til indregning til dagsværdi.

Årsagen til praksisændring er, at der ikke er lovhjemmel til at indregne forpligtelser til dagsværdi.

Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.

Den akkumulerede virkning af praksisændringerne udgør pr. 1. januar 2023:

- Årets resultat før skat forøges med t.kr. 24.

- Egenkapitalen reduceres med t.kr. 0.

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

Generelt om indregning og måling

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

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

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, 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 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 kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. 

5



Anvendt regnskabspraksis

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

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er op-

lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af direkte omkostninger og andre eks-

terne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved salg af varer og tjenesteydelser, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoover-

gang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for

afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Indtægter vedrørende udlejning indregnes i takt med at lejen opkræves..

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter direkte omkostninger samt omkostninger til lokale, salg, admini-

stration og autodrift mv.

Personaleomkostninger

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

er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

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

heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-

te underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Indretning af lejede lokaler måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

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

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

kostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

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

restværdier:

Brugstid Restværdi

Indretning af lejede lokaler 10 år 0 %

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

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 videresalg.

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

ninger. 

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

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene

som investeringsejendomme.

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

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssi-

ge skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp af

sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af salgsværdi-

en svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer for-

svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændig-

heder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke

indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden.  Er nettorealisationsværdien lavere end kostpri-

sen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjem-

tagelsesomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af direkte

færdiggørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Værdien fastsættes

under hensyntagen til varebeholdningers omsættelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger

en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Når salgsværdien på et enkelt igangværende arbejde ikke kan opgøres pålideligt, måles salgsværdien til

de medgåede omkostninger eller nettorealisationsværdien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangværende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

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 resultatopgørelsen, i

takt med at de afholdes.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambeskat-

ningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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.

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. Ændring i udskudt skat som følge

af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-

talen.

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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

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

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem net-

toprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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

ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi

på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 69.769 24.047

Personaleomkostninger 1 -380.149 -368.002

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -13.100 -10.300

Resultat før finansielle poster -323.480 -354.255

Finansielle indtægter 2 19.426 11.364

Finansielle omkostninger 3 -128.676 -55.305

Resultat før skat -432.730 -398.196

Skat af årets resultat 4 94.058 84.252

Årets resultat -338.672 -313.944

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -338.672 -313.944

-338.672 -313.944
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 5 645.000 645.000

Indretning af lejede lokaler 6 85.100 98.200

Materielle anlægsaktiver 730.100 743.200

Anlægsaktiver i alt 730.100 743.200

Råvarer og hjælpematerialer 185.000 190.000

Varebeholdninger 185.000 190.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 14.607 38.904

Igangværende arbejder for fremmed regning 7 474.399 322.740

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 307.781 259.312

Andre tilgodehavender 8.309 9.293

Udskudt skatteaktiv 8.267 0

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 24.563 82.646

Periodeafgrænsningsposter 20.646 12.873

Tilgodehavender 858.572 725.768

Likvide beholdninger 250.338 60.354

Omsætningsaktiver i alt 1.293.910 976.122

Aktiver i alt 2.024.010 1.719.322
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat -595.037 -256.365

Egenkapital -545.037 -206.365

Hensættelse til udskudt skat 0 61.228

Hensatte forpligtelser i alt 0 61.228

Gæld til realkreditinstitutter mv. 316.366 327.089

Anden gæld 43.114 50.871

Langfristede gældsforpligtelser 8 359.480 377.960

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 11.403 11.294

Leverandører af varer og tjenesteydelser 102.946 40.788

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.699.154 1.336.105

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 90.376 36.756

Anden gæld 286.088 30.756

Deposita 19.600 30.800

Kortfristede gældsforpligtelser 2.209.567 1.486.499

Gældsforpligtelser i alt 2.569.047 1.864.459

Passiver i alt 2.024.010 1.719.322

Usikkerhed ved indregning og måling 9

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført resul-

tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 -256.365 -206.365

Årets resultat 0 -338.672 -338.672

Egenkapital 31. december 2023 50.000 -595.037 -545.037
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Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 312.364 298.959

Andre omkostninger til social sikring 6.670 6.037

Andre personaleomkostninger 61.115 63.006

380.149 368.002

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 1

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 19.340 11.215

Andre finansielle indtægter 86 0

Valutakursgevinster 0 149

19.426 11.364

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 111.445 35.980

Andre finansielle omkostninger 17.231 19.325

128.676 55.305

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -24.563 -82.646

Årets udskudte skat -69.495 -1.606

-94.058 -84.252
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 455.888

Kostpris 31. december 2023 455.888

Værdireguleringer 1. januar 2023 189.112

Værdireguleringer 31. december 2023 189.112

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 645.000

6 Materielle anlægsaktiver

Indretning af

lejede lokaler

Kostpris 1. januar 2023 131.000

Kostpris 31. december 2023 131.000

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 32.800

Årets afskrivninger 13.100

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 45.900

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 85.100
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Noter

2023
DKK

2022
DKK

7 Igangværende arbejder for fremmed regning

Igangværende arbejder, salgspris 474.399 322.740

474.399 322.740

Indregnet således i balancen:

Igangværende arbejder for fremmed regning under aktiver 474.399 322.740

Modtagne forudbetalinger under passiver 0 0

474.399 322.740

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2023

Gæld

31. december

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter mv. 338.383 327.769 11.403 290.690

Anden gæld 50.871 43.114 0 0

389.254 370.883 11.403 290.690

9 Usikkerhed ved indregning og måling

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet nødvendigt for ledelsen at anlægge forudsætninger, der påvir-
ker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtægter og udgifter for regnskabsperioden. Le-
delsen vurderer løbende disse skøn og vurderinger.

Skøn og vurderinger er baseret på historiske erfaringer samt en række andre faktorer, der anses for ri-
melige under de givne omstændigheder. De faktiske resultater kan under andre forudsætninger eller
forhold afvige fra disse skøn. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Følgende skøn vurderes som væsentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling: Investeringsejen-
domme er værdiansat til en skønnet markedsværdi. Da der er tale om et skøn, kan ejendommens han-
delsværdi afvige herfra.
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Noter

10 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Neumann&Møller Holding ApS (Administrationssel-
skab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter mv., t.kr. 328, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi udgør tkr. 645.
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