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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2021 for Ejendomsselskabet af 01.01.2017

Nuuk 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. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nuuk, den 16. februar 2022

Direktion

Klaus Iversen

Bestyrelse

Otto Strømman Klaus Iversen Anita Iversen
Formand
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet af 01.01.2017 Nuuk ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 01.01.2017 Nuuk ApS for

regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,

balance og noter. 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. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 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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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

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

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nuuk, den 16. februar 2022

Grønlands Revision A/S
statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 41 76 26 67

Per Jansen
statsautoriseret revisor
mne21323
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet af 01.01.2017 Nuuk ApS

Jagtvej 13 1005

Postboks 771

3900 Nuuk

CVR-nr.: 39 38 62 40

Stiftet: 4. december 2017

Hjemsted: Sermersooq

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Otto Strømman, Formand

Klaus Iversen

Anita Iversen

Direktion Klaus Iversen

Revision Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Imaneq 18

3900 Nuuk

Bankforbindelse GrønlandsBANKEN, Postboks 1033, 3900 Nuuk
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af køb og salg samt udlejning af fast ejendom, samt

hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 5.431.255 kr. mod 3.688.814 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 2.520.522 kr. mod 3.084.611 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 01.01.2017 Nuuk ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregn

skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkel-

te regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling,

arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostnin

ger.

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.

Vareforbrug omfatter omkostninger til køb af råvarer og hjælpematerialer med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler og tab på debitorer.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

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, amortisering af finansielle akti-

ver og forpligtelser mv.
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Anvendt regnskabspraksis

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. 

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 fremadrettet

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 og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Bygninger 1 år 98 %

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0 %

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

opgørelsen.

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.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter, un-

derleverandører og løn samt låneomkostninger fra specifik og generel låntagning, der direkte vedrører

opførelsen af det enkelte aktiv.
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-

gelse, 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 nettopenge-strømme 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. Afkastsatserne(forrentningskravet) fastsættes ejendom

for ejendom. 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”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Anvendt regnskabspraksis

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

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 ved udligning i skat af fremtidig indtjening.

Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret

kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 5.431.255 3.688.814

1 Værdiregulering af investeringsejendomme 69.031 2.752.828

2 Personaleomkostninger -1.011.765 -1.157.832

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -211.079 -199.829

Resultat før finansielle poster 4.277.442 5.083.981

Finansielle omkostninger -848.160 -887.231

Resultat før skat 3.429.282 4.196.750

3 Skat af årets resultat -908.760 -1.112.139

Årets resultat 2.520.522 3.084.611

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 2.520.522 3.084.611

Disponeret i alt 2.520.522 3.084.611
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

Anlægsaktiver

4 Bygning 3.050.000 3.082.127

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 397.493 501.445

4 Materielle anlægsaktiver under udførelse 0 18.266.626

5 Investeringsejendomme 73.925.000 48.425.000

Materielle anlægsaktiver i alt 77.372.493 70.275.198

Anlægsaktiver i alt 77.372.493 70.275.198

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 477.730 182.384

Tilgodehavender i alt 477.730 182.384

Omsætningsaktiver i alt 477.730 182.384

Aktiver i alt 77.850.223 70.457.582
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 250.000 250.000

Overført resultat 12.236.889 9.716.367

Egenkapital i alt 12.486.889 9.966.367

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 10.106.091 9.197.331

Hensatte forpligtelser i alt 10.106.091 9.197.331

Gældsforpligtelser

6 Langfristet gæld i øvrigt 21.178.333 22.255.570

Langfristede gældsforpligtelser i alt 21.178.333 22.255.570

Kortfristet del af langfristet gæld 1.084.654 1.052.637

Gæld til pengeinstitutter 30.979.315 25.529.901

Modtagne forudbetalinger fra kunder 37.995 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 167.251 1.136.284

Anden gæld 1.809.695 1.319.492

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 34.078.910 29.038.314

Gældsforpligtelser i alt 55.257.243 51.293.884

Passiver i alt 77.850.223 70.457.582

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Noter

2021 2020

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 69.031 2.752.828

69.031 2.752.828

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 992.924 1.132.515

Pensioner 6.231 0

Personaleomkostninger i øvrigt 12.610 25.317

1.011.765 1.157.832

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 3 3

3. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 908.760 1.112.139

908.760 1.112.139
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Noter

4. Materielle anlægsaktiver

Bygning

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar

Materielle
anlægsaktiver

under udførel-
se

Kostpris 1. januar 2021 3.114.254 725.047 18.266.626

Tilgang 0 75.000 0

Overførsler 0 0 -18.266.626

Kostpris 31. december 2021 3.114.254 800.047 0

Afskrivninger 1. januar 2021 32.127 223.602 0

Årets afskrivninger 32.127 178.952 0

Afskrivninger 31. december 2021 64.254 402.554 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december

2021 3.050.000 397.493 0

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 44.059.672 45.059.672

Tilgang i årets løb 7.164.343 0

Overført til materielle anlægsaktiver under udførelse 18.266.626 -1.000.000

Kostpris 31. december 2021 69.490.641 44.059.672

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 4.365.328 1.612.500

Årets regulering til dagsværdi 69.031 2.752.828

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 4.434.359 4.365.328

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 73.925.000 48.425.000

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.
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Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)

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.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 9,1

Højeste afkastprocent 14,4

Laveste afkastprocent 5,8

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 7.020 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 12.487 t.kr. til

7.327 t.kr.

31/12 2021 31/12 2020

6. Langfristet gæld i øvrigt

Langfristet gæld i øvrigt i alt 22.262.987 23.308.207

Heraf forfalder inden for 1 år -1.084.654 -1.052.637

21.178.333 22.255.570

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 14.471.643 15.694.405

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 92.500 t.kr. til sikkerhed for pengeinstitut.

Ejerpantebrevene giver pant i bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019

udgør 70.325 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på i alt 2.151 t.kr. til sikkerhed for gæld til Grønlands

Selvstyre og Kommuneqarfik Sermersooq. Ejerpantebrevene giver pant i bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 10.225 t.kr.

Ejendomsselskabet af 01.01.2017 Nuuk ApS · Årsrapport for 2021 15

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 4

9d
80

4N
K

jJ
u2

47
07

25
47



Grønlands Revision A/S, statsautoriserede revisorer

Noter

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Der er udstedt pantebreve for i alt 172 t.kr. jævnfør vedtægterne i ejerforeninger vedrørende

selskabets ejendomme.
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