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o 0
Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for NN Ejendomme Nyborg ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nyborg, den 15. juli 2025

Direktion:

Niels Remer
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang
Til kapitalejeren i NN Ejendomme Nyborg ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for NN Ejendomme Nyborg ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for n@dvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Erklaering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Overtraedelse af momslovgivningen

Selskabet har i strid med momsloven ikke sikret korrekt periodisering i forbindelse med momsangivelser til
Skattestyrelsen i arets lab, og ledelsen kan ifalde ansvar herfor.

Silkeborg, den 15. juli 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Anders Damgaard Lunde
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne46586
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en
beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning lejeindtagter, markedsrenten andrer sig i forhold til de anvendte
forudsaetninger og en investors afkastkrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommenens vaerdi tilsvarende andre sig.

Malingen er forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige skan, og en andring i afkastkravet pa +/- 0,5%-
point vil medfgre en positiv/negativ vaerdiregulering pa henholdvis ca. 8,8 mio. kr. og ca. 11,4 mio. kr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.849.698 4.376.638
Af- og nedskrivninger -98.842 -104.260
Andre driftsomkostninger 0 -555.557
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 1.155.975 -4.519.064
Driftsresultat 3.906.831 -802.243
Andre finansielle indtaegter 1 77.079 64.441
@vrige finansielle omkostninger 2 -2.287.362 -2.151.895
Resultat for skat 1.696.548 -2.889.697
Skat af arets resultat 3 -375.754 635.239
Arets resultat 1.320.794 -2.254.458
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 1.320.794 -2.254.458
I alt 1.320.794 -2.254.458
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 408.391 507.233
Investeringsejendomme 83.800.000 83.000.000
Materielle anlasgsaktiver 4 84.208.391 83.507.233
Anlaegsaktiver 84.208.391 83.507.233
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 2.267.948 1.973.564
Andre tilgodehavender 56.000 44.000
Tilgodehavender 2.323.948 2.017.564
Likvide beholdninger 1.253.670 1.319.442
Omsaetningsaktiver 3.577.618 3.337.006
Aktiver 87.786.009 86.844.239
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 80.000 80.000
Overfert resultat 5.788.439 4.467.645
Egenkapital 5.868.439 4.547.645
Hensaettelser til udskudt skat 2.243.497 1.936.916
Hensatte forpligtelser 2.243.497 1.936.916
Geeld til realkreditinstitutter 44.378.441 46.030.205
Deposita 1.342.516 810.537
Langfristede geeldsforpligtelser 5 45.720.957 46.840.742
Geeld til realkreditinstitutter 1.640.000 1.600.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 101.701 0
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 863.898 1.222.593
Geeld, tilknyttede virksomheder 30.887.630 29.985.963
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 7.650 107.650
Selskabsskat 69.173 299.806
Anden geeld 383.064 302.924
Kortfristede gaeldsforpligtelser 33.953.116 33.518.936
Geeldsforpligtelser 79.674.073 80.359.678
Passiver 87.786.009 86.844.239
Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Oplysninger om vaesentlige usikkerheder ved indregning og
maling 8
Medarbejderforhold 9
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Overfort
Anpartskapital resultat

80.000 4.467.645

1.320.794

80.000 5.788.439

| alt

4.547.645

1.320.794

5.868.439
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Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 71.801 50.307
Finansielle indtaegter i gvrigt 5.278 14.134
77.079 64.441
2 | Qvrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 301.911 295.000
Finansielle omkostninger i gvrigt 1.985.451 1.856.895
2.287.362 2.151.895
3 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 69.173 299.806
Regulering af udskudt skat 306.581 -935.045
375.754 -635.239
4 | Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,

kr.

Kostpris 1. januar 2024
Tilgang
Kostpris 31. december 2024

Af- og nedskrivninger 1. januar 2024
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2024

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024
Arets vaerdireguleringer

Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024

driftsmateriel og
inventar

1.848.712
0

1.848.712

1.341.479
98.842

1.440.321

0
0
0

408.391

Investerings-
ejendomme

78.629.096
-355.975

78.273.121

0
0

0

4.370.904
1.155.975

5.526.879

83.800.000
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Noter

4 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

Ejendomme med Ejendomme med

primeert primaert
kr. erhvervslejemal boliglejemal
Dagsveerdi 31. december 2024 17.000.000 66.800.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen 200.000 955.975

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendomme bestar af 3 udlejningsejendomme, hvoraf ejendommen beliggende i Kgbenhavn V
indeholder bade beboelseslejligheder, ferielejligheder under afvikling og erhvervslejemal. De 2 ejendomme
beliggende i Nyborg inderholder alene erhvervslejemal til kontor.

Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor
vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det gennemsnitlige forventede arlige driftsafkast pa ejendommen beliggende i Kebenhavn V vurderes at
udgare 2.505 tkr., hvilket bygger pa en gennemsnitlig arlig husleje pa 3.197 tkr., gennemsnitlige arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 693 tkr. samt en udlejningsprocent pa 98-100 %.

Det gennemsnitlige forventede arlige driftsafkast pa de 2 ejendomme beliggende i Nyborg vurderes til
sammen at udgare 1.402 tkr., hvilket bygger pa en gennemsnitlig arlig husleje pa 1.516 tkr., gennemsnitlige
arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 114 tkr. samt en udlejningsprocent pa 98-100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 3,75% pa ejendommen i Kabenhavn V og 8,25% pa ejendommene i
Nyborg, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,75% og 8,25% svarer til det forventede
generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i de respektive omrader.

Se endvidere noten "Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling".

5 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 46.018.441 1.640.000 37.548.000 47.630.205
Deposita 1.342.516 0 1.342.516 810.537

47.360.957 1.640.000 38.890.516  48.440.742

6 | Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for NN Holding ApS, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.

NN Ejendomme Nyborg ApS | Noter 13



Noter

7 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter 46.018 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 samlet udggr 83.800 tkr.

8 | Oplysninger om vasentlige usikkerheder ved indregning og maling

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet
kapitalvaerdi. | den udstrakning lejeindtaegter, markedsrenten aendrer sig i forhold til de anvendte
forudsaetninger og en investors afkastkrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommenens vaerdi tilsvarende andre sig.

Malingen er forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige skan, og en andring i afkastkravet pa +/- 0,5%-
point vil medfgre en positiv/negativ vaerdiregulering pa henholdvis ca. 8,8 mio. kr. og ca. 11,4 mio. kr.

2024 2023

9 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
14
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NN Ejendomme Nyborg ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter,
herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med

den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdi:

Brugstid Restvaerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar 0%
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvardi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Veardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa

individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening,
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

NN Ejendomme Nyborg ApS | Anvendt regnskabspraksis 17



