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NEM-BOLIG ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

NEM-BOLIG ApS

Marvej b

8722 Hedensted
Hjemsted: Hedensted
CVR-nr.: 40 30 93 49
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Dorte Kyed Wissing

Bestyrelse

Dorte Kyed Wissing
Jens Peter Wissing

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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NEM-BOLIG ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 01.01.23 - 31.12.23 for NEM-BOLIG
ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet er ikke revideret, og vi erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.23 - 31.12.23.

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

hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 7. juni 2024

Direktionen

Dorte Kyed Wissing

Bestyrelsen

Dorte Kyed Wissing Jens Peter Wissing
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NEM-BOLIG ApS

Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i NEM-BOLIG ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for NEM-BOLIG ApS for regnskabséaret 01.01.23 - 31.12.23 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrerende opgaver om opstilling
af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde
0g praesentere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt
relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code)
herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til
opstillingen af arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklseringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplys-
ninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker
derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbej-
det i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kolding, den 7. juni 2024

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kevin Mejborn Scheller

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne47795
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NEM-BOLIG ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i ejendomsinvestering og dermed besleegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.23 - 31.12.23 udviser et resultat pa DKK 351.845 mod DKK
19.823 for tiden 01.01.22 - 31.12.22. Balancen viser en egenkapital pa DKK 746.732.

Selskabets udlejningsejendomme bestar af en eldre boligudlejningsejendom beliggende i
Lesning, Hedensted Kommune. Der er i regnskabséret feerdiggjort nyt byggeri i tilslutning til
den oprindelige udlejningsejendom. Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan
handles til mellem velinformerede og villige parter pa armsleengdevilkdr pa balancedagen.
Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering for indevserende ar, at det ikke har veeret muligt at finde
dagsveerdien ved hjeelp af markedsinformationer, som folge af, at der ikke findes et aktivt
palideligt marked for selskabets type af ejendom, samt at der ikke er sammenlignelige
handler. Veerdianseettelsen er derfor sket pa baggrund af en diskonteringsmodel, baseret pa
ledelsens forudsaetninger.

Selskabet anvender normale indtjeninger. Ejendommen er veerdiansat med udgangspunkt i
ledelsens kendskab til de historiske omkostninger, samt under forudseetning af, at
ejendommene er fuldt udlejet. Ledelsen har anvendt et afkast pa 5,75% - 6% som grundlag for
forretningen, hvilket er baseret pa beliggenhed, lejemaélenes sammensastning m.v.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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NEM-BOLIG ApS

Note

Resultatopgorelse
2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste 397.889 21.800
Resultat for dagsveerdireguleringer 397.889 21.800
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 323.828 92.000
Resultat af primeer drift 721.717 113.800
Finansielle omkostninger -269.847 -87.950
Resultat for skat 451.870 25.850
1 Skat af arets resultat -100.025 -6.027
Arets resultat 351.845 19.823
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 351.845 19.823
Ialt 351.845 19.823
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Note

NEM-BOLIG ApS

Balance

AKTIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Investeringsejendomme 8.048.000 2.654.200
Materielle anleegsaktiver under udferelse 0 2.773.475
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.048.000 5.427.675
Anlaegsaktiver i alt 8.048.000 5.427.675
Tilgodehavende selskabsskat 8.000 6.000
Periodeafgrsensningsposter 652 2.896
Tilgodehavender i alt 8.652 8.896
Likvide beholdninger 93.524 21.178
Omseetningsaktiver i alt 102.176 30.074
Aktiver i alt 8.150.176 5.457.749
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Note

4
5
6

NEM-BOLIG ApS

Balance

PASSIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 696.732 344.887
Egenkapital i alt 746.732 394.887
Hensaettelser til udskudt skat 149.549 49.524
Hensatte forpligtelser i alt 149.549 49.524
Geeld til realkreditinstitutter 5.545.798 1.689.797
Anden geeld 1.432.585 1.391.350
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.978.383 2.981.147
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 70.879 52.687
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 1.907.566
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.300 15.300
Deposita 130.425 32.750
Anden geeld 10.393 8.678
Periodeafgreensningsposter 48.515 15.210
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 275.512 2.032.191
Geaeldsforpligtelser i alt 7.253.895 5.013.338
Passiver i alt 8.150.176 5.457.749

Oplysninger om dagsvaerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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NEM-BOLIG ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort Egenkapital
Belgb i DKK Selskabskapital resultat ialt

Egenkapitalopgerelse for 01.01.23 - 31.12.23

Saldo pr. 01.01.23 50.000 344.887 394.887
Forslag til resultatdisponering 0 351.845 351.845
Saldo pr. 31.12.23 50.000 696.732 746.732
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NEM-BOLIG ApS

Noter
2023 2022
DKK DKK
1. Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 100.025 6.027
Ialt 100.025 6.027

2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-

Belgb 1 DKK

ejendomme

Kostpris pr. 01.01.23 2.383.565
Tilgang i aret 5.069.972
Afgang i aret 0
Kostpris pr. 31.12.23 7.453.527
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.23 270.645
Dagsveerdireguleringer i aret 323.828
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.23 594.473
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31.12.23 8.048.000

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt
Belob i DKK forste ar efter b ar 31.12.23 31.12.22
Geeld til realkreditinstitutter 70.879 5.361.205 5.616.677 1.642.484
Anden geeld 0 1.000.000 1.432.586 1.391.350
I alt 70.879 6.361.205 7.049.262 3.033.834

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

11



NEM-BOLIG ApS

Noter

4. Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Dagsveerdi pr. 31.12.23 8.048.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 323.828

Selskabets udlejningsejendomme bestar af en eldre boligudlejningsejendom beliggende i
Losning, Hedensted Kommune. Der er i regnskabsaret faerdiggjort nyt byggeri i tilknytning
til den oprindelige udlejningsejendom. Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan
handles til mellem velinfomerede og villige parter pa armsleengdevilkar pd balancedagen.
Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering for indevserende ar, at det ikke har veeret muligt at finde
dagsveerdien ved hjeelp af markedsinformationer som folge af, at der ikke findes et aktivt
palideligt marked for selskabets type af ejendom, samt at der ikke er sammenlignedlige
handler. Veerdianseettelsen er derfor sket pa baggrund af en diskonteringsmodel, baseret pa
ledelsens forudsaetninger.

Selskabet anvender normale indtjeninger. Ejendommen er veerdiansat med udgangspunkt i
ledelsens kendskab til de historiske omkostninger, samt under forudseetning af, at
ejendommene er fuldt udlejet. Ledelsens har anvendt et afkast pa 5,75% til 6% som grundlag

for forrentningen, hvilket er baseret pa beliggenhed, lejeméalenes sammensaetning mv.

Den samlede belebsmaeessige pavirkning af dagsveerdiberegningen fremgar af note 1.

5. Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31.12.23.

6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 5.617 er der givet pant i investeringsejen-
domme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 7.758.
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NEM-BOLIG ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.
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NEM-BOLIG ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.
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NEM-BOLIG ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse males til kostpris. Afholdte omkostninger vedre-
rende materielle anleegsaktiver under udferelse overferes til den relevante aktivkategori, nar
aktivet er klar til brug.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anlsegsaktiver

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.
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NEM-BOLIG ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méales udskudt skat p& grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedre-
rende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser maéles til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-
rer til geeldens palydende veerdi. @vrige kortfristede geeldsforpligtelser males til nettorealisa-
tionsveerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indtaegter i de efterfelgende regnskabsar.
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