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Selskabsoplysninger

Selskabet Nordholm ApS

Enhøjsvej 30

3450 Allerød

CVR-nr.: 39 66 73 20

Regnskabsperiode: 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Stiftet: 22. juni 2018

Regnskabsår: 4. regnskabsår

Hjemsted: Allerød

Bestyrelse Peter Lindholm Sørensen, formand

Claus Abildstrøm

Jan Sederholm

Direktion Jan Sederholm, adm. direktør

Revision DØSSING & PARTNERE P/S

Godkendte revisorer

Roskildevej 12 A

3400  Hillerød

Pengeinstitut Jyske Bank
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regn-

skabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 for Nordholm ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Allerød, den 2. november 2022

Direktion

Jan Sederholm
adm. direktør

Bestyrelse

Peter Lindholm Sørensen
formand

Claus Abildstrøm Jan Sederholm
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Nordholm ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Nordholm ApS for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni

2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav

er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af års-

regnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics

Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd

(IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-

fyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfat-

telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-

mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har

andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væ-

sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-

onspåtegning 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 overensstemmelse med internationale

standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække

væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvig-

elser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at

de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om re-

vision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og

opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-

aktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne

grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forår-

saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet

besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-

ledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-

me revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne

udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,

samt om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-

bejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabs-

princippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisi-

onsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan ska-

be betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der

er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, mo-

dificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået

frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,

herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede

heraf.

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

tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, her-

under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen

form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen

og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-

regnskabet eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-

ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-

stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-

ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerød, den 2. november 2022

DØSSING & PARTNERE P/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 42 49 17 48

Anders Nyberg
Registreret revisor
MNE-nr. mne32725
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet består i udvikling, investering og salg indenfor

ejendomssektoren.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 213.912, og selskabets

balance pr. 30. juni 2022 udviser en egenkapital på kr. 4.139.490.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kun-

ne påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nordholm ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af

regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

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 lige-

ledes 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 indreg-

nes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig

kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amorti-

sering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

den årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balance-

dagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsæt-

ning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af omsætningen og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen hvis indtægten kan opgøres pålideligt og

forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpe-

materialer, 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.

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

vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger,

amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

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 egenkapita-

len med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

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 brugs-

tid.

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.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle an-

lægsaktiver indregnes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henførbare låne-

omkostninger indregnes i resultatopgørelsen.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede

brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Øvrige bygninger      50 år 0 %
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Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen un-

der 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 omkostnin-

ger til lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor

aktivet er klar til at blive taget i brug.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som

denenkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig

køber.Dagsværdien opgøres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede

kapitalværdi afde forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsættelsen af de forventede pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte

ejendoms budgetterede pengestrømme for de kommende år, inklusive leje- og

prisstigninger, samt en opgjort terminalværdi, der udtrykker værdien af de normaliserede

pengestrømme, som ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De således

opgjorte pengestrømme tilbagediskonteres til nutidsværdi ved anvendelse af en

diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende

ejendomme inklusive forventet inflation.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

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

forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder

eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet

forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være

væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på

værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt

aktiv eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis

denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdi-

forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkost-

ninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-

net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter.

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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt un-

derskud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden

for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til

nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets

restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets

underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-

den foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

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. juli 2021 - 30. juni 2022

Note 2021/22

kr.

2020/21

kr.

Bruttofortjeneste 588.938 481.476

Dagsværdiregulering af andre investeringsaktiver 0 -237.377

Resultat før finansielle poster 588.938 244.099

Finansielle omkostninger 2 -314.692 -701.133

Resultat før skat 274.246 -457.034

Skat af årets resultat 3 -60.334 202.810

Årets resultat 213.912 -254.224

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 213.912 -254.224

213.912 -254.224
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Balance pr. 30. juni 2022

Note 2021/22

kr.

2020/21

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 18.200.000 18.200.000

Materielle anlægsaktiver 18.200.000 18.200.000

Anlægsaktiver i alt 18.200.000 18.200.000

Andre tilgodehavender 22.319 15.580

Periodeafgrænsningsposter 6.500 1.992

Tilgodehavender 28.819 17.572

Likvide beholdninger 68.754 2.505.915

Omsætningsaktiver i alt 97.573 2.523.487

Aktiver i alt 18.297.573 20.723.487
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Balance pr. 30. juni 2022

Note 2021/22

kr.

2020/21

kr.

Passiver

Virksomhedskapital 51.000 51.000

Overført resultat 4.088.490 3.874.579

Egenkapital 4.139.490 3.925.579

Hensættelse til udskudt skat 1.445.482 1.385.148

Hensatte forpligtelser i alt 1.445.482 1.385.148

Gæld til realkreditinstitutter 11.576.578 11.939.415

Langfristede gældsforpligtelser 5 11.576.578 11.939.415

Gæld til realkreditinstitutter 5 364.000 360.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 15.000

Anden gæld 752.023 3.098.345

Kortfristede gældsforpligtelser 1.136.023 3.473.345

Gældsforpligtelser i alt 12.712.601 15.412.760

Passiver i alt 18.297.573 20.723.487
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Noter

2021/22

kr.

2020/21

kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 314.692 701.133

314.692 701.133

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 60.334 -202.810

60.334 -202.810

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. juli 2021 10.681.512

Kostpris 30. juni 2022 10.681.512

Værdireguleringer 1. juli 2021 7.518.488

Værdireguleringer 30. juni 2022 7.518.488

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 18.200.000
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Noter

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Diskonteringsrenten udgør 5,25% (incl. 1% i forventet inflation)

Tomgangslejen er fastlagt til 0% af lejeindtægterne.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 0,5% og 2,5% af nuværende
lejeindtægt.

Driftsomkostningerne udgør mellem 7% og 10% af lejeindtægterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 3% og 4% af lejeindtægterne. Der
forventes mindre omkostninger til udvendig vedligeholdelse de første 5 - 7 år, da der er
foretaget en gennemgribende renovering af renoveret ejendom i 2020-21.

Administrationsomkostningerne udgør 3% af lejeindtægterne.

Terminalværdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrøm i år 11, divideret
med den fastsatte diskonteringsfaktor (eksklusiv inflation)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav på 4,25%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultat-
opgørelsen.

Ændringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,25% Basis 0,25 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,00 4,25 4,50

Dagsværdi 19.400.000 18.200.000 17.200.000

Ændring i dagsværdi 1.200.000 0 -1.000.000
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

2021/22

kr.

2020/21

kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 10.091.618 10.484.415

Mellem 1 og 5 år 1.484.960 1.455.000

Langfristet del 11.576.578 11.939.415

Inden for et år 364.000 360.000

11.940.578 12.299.415

6 Eventualforpligtelser

Der er sikkerhed overfor alt mellemværende med Jyske Bank i form af ejerpantebrev på
3,3 mio. kr. i selskabets ejendom. Ejendommens regnskabsmæssig værdi er på t.kr.
18.200. pr. 30. juni 2022.
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