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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Nobina Ejendomme ApS
for regnskabsåret 1. marts 2020 - 28. februar 2021.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 28. februar 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. marts 2020 - 28. februar 2021.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 15. juni 2021
Direktion:

Jens Ingemar Råsten

Bestyrelse:

Karl Magnus Rosén
formand

Anna Pernilla Valfridsson Martin Daniel Pagrotsky
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Nobina Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Nobina Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. marts 2020 - 28.
februar 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 28. februar 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. marts 2020 - 28. februar 2021 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 revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede
revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 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, medmindre 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

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, 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 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 besvigelser 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision 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 reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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 udarbejdet, er rimelige.
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 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 til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længerekan 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, 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 ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen 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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 15. juni 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Claus Damhave Anders Kronborg Choy
statsaut. revisor
mne34166

statsaut. revisor
mne44142
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Nobina Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Fabriksparken 18, 2600 Glostrup

CVR-nr. 40 04 78 67
Stiftet 26. november 2018
Hjemstedskommune Glostrup
Regnskabsår 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Telefon

Bestyrelse Karl Magnus Rosén, formand
Anna Pernilla Valfridsson
Martin Daniel Pagrotsky

Direktion Jens Ingemar Råsten

Revision PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab
Munkebjergvænget 1, 3. og 4. sal, 5230 Odense

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter består i udlejning af ejendomme.
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Resultatopgørelse

Note kr. 2020/21 2019/20

Bruttofortjeneste 762.087 733.959
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -865.821 -924.157

Resultat før finansielle poster -103.734 -190.198
2 Finansielle indtægter 89 0
3 Finansielle omkostninger -468.443 -593.759

Resultat før skat -572.088 -783.957
4 Skat af årets resultat 89.117 193.245

Årets resultat -482.971 -590.712

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -482.971 -590.712

-482.971 -590.712
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Balance

Note kr. 2020/21 2019/20

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 20.101.903 20.967.724

20.101.903 20.967.724

Anlægsaktiver i alt 20.101.903 20.967.724

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 359.778 105.434

359.778 105.434

Omsætningsaktiver i alt 359.778 105.434

AKTIVER I ALT 20.461.681 21.073.158

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 75.000 50.000
Overført resultat 1.306.888 -685.141

Egenkapital i alt 1.381.888 -635.141
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 12.579 2.954

Hensatte forpligtelser i alt 12.579 2.954
Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 3.187 0

6 Gæld til tilknyttede virksomheder 19.064.027 21.705.345

19.067.214 21.705.345

Gældsforpligtelser i alt 19.067.214 21.705.345

PASSIVER I ALT 20.461.681 21.073.158

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Eventualaktiver
9 Nærtstående parter
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. marts 2019 50.000 -94.429 -44.429
Overført via resultatdisponering 0 -590.712 -590.712

Egenkapital 1. marts 2020 50.000 -685.141 -635.141
Kapitalforhøjelse 25.000 2.475.000 2.500.000
Overført via resultatdisponering 0 -482.971 -482.971

Egenkapital 28. februar 2021 75.000 1.306.888 1.381.888
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nobina Ejendomme ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

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 ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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.

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 indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller
gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen
under finansielle indtægter og omkostninger.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører.
Nettoomsætningen måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og afgifter.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtægter og -omkostninger

Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 15-30 år
Særlige installationer 15 år

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.

Skat

Selskabet er omfattet af de danske regler om sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som årets skatter med den del, der
kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer foretaget direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af
selskabsskat med skattemyndighederne.

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 til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende værdi med
fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Nedskrivning til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Noter

kr. 2020/21 2019/20

2 Finansielle indtægter
Andre finansielle indtægter 89 0

89 0

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 467.652 592.896
Andre finansielle omkostninger 791 863

468.443 593.759

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst -98.529 -105.434
Årets regulering af udskudt skat 9.625 2.954
Regulering af skat vedrørende tidligere år -213 -90.765

-89.117 -193.245

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. marts 2020 22.050.000

Kostpris 28. februar 2021 22.050.000

Af- og nedskrivninger 1. marts 2020 1.082.276
Afskrivninger 865.821

Af- og nedskrivninger 28. februar 2021 1.948.097

Regnskabsmæssig værdi 28. februar 2021 20.101.903

6 Gæld til tilknyttede virksomheder

Af selskabets gæld tilknyttede virksomheder TDKK 19.064 udgør TDKK 19.043 koncernens cash pool-
ordning, som er ejet af koncernselskabet Nobina AB. Selskabet har under cash pool-ordningen en
trækningsret på TDKK 30.000. Nobina AB har over for selskabet tilkendegivet, at cash pool-
ordningens kreditfacilitet ikke vil blive opsagt i regnskabsåret 2021/22, der slutter d. 28. februar
2022.
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Nobina Ejendomme ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. marts 2020 - 28. februar 2021

Noter

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen og hæfter solidarisk og
ubegrænset sammen med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat og
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede
selskaber.

8 Eventualaktiver

Selskabet har et beregnet skatteaktiv bl.a. som følge af fremført skattemæssigt underskud. Værdien
af dette er ikke indregnet i balancen pr. 28. februar 2021, som følge af usikkerheden om anvendelse
af dette skattemæssige underskud.

9 Nærtstående parter

Nobina Ejendomme ApS' nærtstående parter omfatter følgende:

Bestemmende indflydelse

Nærtstående part Bopæl/Hjemsted
Grundlag for
bestemmende indflydelse

Nobina Danmark Holding ApS Fabriksparken 18. 2600
Glostrup

Kapitalbesiddelse

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Nobina AB Stockholm, Sverige http://www.nobina.com/en/
investor-relations/rapporte
r-och-presentationer/

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af
anpartskapitalen:

Navn Bopæl/Hjemsted

Nobina Danmark Holding ApS Fabriksparken 18. 2600 Glostrup
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