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 Ledelsespåtegning 
  
  
 

 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 
2022 for EJENDOMSSELSKABET N&K ApS. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Direktionen erklærer, at selskabet opfylder bestemmelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derved 
mulighed for at aflægge et ikke revideret årsregnskab.  
 
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et retvisende 
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det vor 
opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold, som beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Ebeltoft, den      2 / 5     2023 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Morten Kortegaard 
 
 
 
 

Mogens Nørgaard 
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 Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 
  
  
 

 4 

Til den daglige ledelse i EJENDOMSSELSKABET N&K ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET N&K ApS for perioden 1. januar - 31. 
december 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske 
adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og 
fornøden omhu.  
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen 
af årsregnskabet, er Deres ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi 
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Rønde, den      2 / 5       2023 
 
Kovsted & Skovgård 
Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38751646 
 
 
Diana Poulsen 
statsautoriseret revisor 
MNE nr.: mne35437 
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 Selskabsoplysninger 
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Selskabet EJENDOMSSELSKABET N&K ApS 
Skelhøjevej 2 
8400  Ebeltoft 

  
  CVR-nr: 35 80 99 61 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Morten Kortegaard 
 Mogens Nørgaard 
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 Ledelsesberetning 
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Hovedaktivitet 
Selskabets aktiviteter er at udøve virksomhed med køb, administration og salg af fast ejendom, udlejning 
samt aktiviteter i tilknytning hertil. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat udgør kr. 491, hvilket vurderes tilfredsstillende. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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 Anvendt regnskabspraksis 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET N&K ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for 
klasse C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. 
Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, 
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af 
ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
virksomheden, 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. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Ejendommenes driftsomkostninger 
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt 
fællesomkostninger. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser 
under acontoskatteordningen mv.  
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 Anvendt regnskabspraksis 
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Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den 
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag 
af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der 
afskrives ikke på grunde. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.   
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 
 
  
 

Brugstid Restværdi 

Bygninger 
 

50 år 0 % 

Installationer 10 år 0 % 
    
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger. 
 
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 samt for betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt 
skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 
måles til den værdi, 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. 
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver 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. For indeværende år er anvendt den 
aktuelle skattesats. 
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Gældsforpligtelser 
Prioritetsgæld er 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 afdragstiden foretaget afskrivning af 
lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser 
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 Resultatopgørelse 
 1. januar - 31. december 
   
   
 2022 2021 
Note    
 

 10 

 BRUTTORESULTAT  104.010 104.909 
   

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver  -56.048 -56.048 
     

 DRIFTSRESULTAT  47.962 48.861 
   

   Andre finansielle omkostninger  -41.752 -36.670 
     

 RESULTAT FØR SKAT  6.210 12.191 
   

   Skat af årets resultat  -5.719 -6.982 
     

 ÅRETS RESULTAT  491 5.209      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  491 5.209 
     

 DISPONERET I ALT  491 5.209      
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 Balance 31. december 
 AKTIVER 
   
   
 2022 2021 
Note    
 

 11 

   Grunde og bygninger  1.558.902 1.614.950 
     

   Materielle anlægsaktiver  1.558.902 1.614.950 
     

   ANLÆGSAKTIVER  1.558.902 1.614.950 
     

   

   Andre tilgodehavender  0 33 
     

 Tilgodehavender  0 33      

   Likvide beholdninger  188.053 142.143 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  188.053 142.176      

   

 AKTIVER  1.746.955 1.757.126 
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 Balance 31. december 
 PASSIVER 
   
   
 2022 2021 
Note    
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   Virksomhedskapital  50.000 50.000 
   Overført resultat  -10.518 -11.009 
     

   EGENKAPITAL  39.482 38.991 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  10.026 17.855 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  10.026 17.855      

   

   Prioritetsgæld  500.491 538.953 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  1.135.706 1.097.414 
     

 1 Langfristede gældsforpligtelser  1.636.197 1.636.367 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  39.600 47.000 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  14.750 14.750 
   Selskabsskat  6.486 1.749 
   Anden gæld  414 414 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  61.250 63.913      

   GÆLDSFORPLIGTELSER  1.697.447 1.700.280 
     

   

 PASSIVER  1.746.955 1.757.126 
     

   

 2 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 Egenkapitalopgørelse 
  
   
   
 2022 2021 
 

 13 

 Virksomhedskapital primo  50.000 50.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo  50.000 50.000      

 Overført resultat, primo  -11.009 -16.218 
 Årets resultat  491 5.209 
     

 Overført resultat ultimo  -10.518 -11.009      

   EGENKAPITAL  39.482 38.991 
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 Noter 
  
 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld 
 primo ultimo andel efter 5 år 
 

 14 

 1 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld  585.953 540.091 39.600 330.000 
 Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  1.097.414 1.135.706 0 1.135.000 
         

 1.683.367 1.675.797 39.600 1.465.000 
         

   

   

 2 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr. 540 er der givet pant i grund og erhvervsbygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør i alt t.kr.1.559.  
 
Der er deponeret ejerpantebrev på i alt t.kr. 500 til sikkerhed for bankgæld.  
Ejerpantebrevet giver pant i grund og erhvervsbygninger.  
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                        padding: 10px;
                        margin: 5px 0px;
                        font-size: 11px;
                        background: #F3F3F3;
                    }
                
            
             
                 
                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
                
                 
                     Dokumenter der underskrives
                     
                         
                             
                                 
                                     
                                
                                 
                                    Jeg underskriver dokumentet " "                                

                                 
                                                                                                             -  
                                            på vegne af    
                                            som  
                                

                                 
                                     
                                        Dokumentnøgle:  
                                    
                                     
                                        Dokumentets kryptografiske   hash-værdi:  
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            3723 Årsrapport 2022
            GI7M4-G6F8E-XU0WC-XG15M-PZDG2-EFIID
            SHA-256
            34d86afa42379a071508333778e6c7354fedec339e17f49abae4ec3da8df128e
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            3743 Specifikationer 2022
            NSJTX-PVTMZ-ED7ET-7H5O7-18A32-2QMG3
            SHA-256
            4a0c4d0ff0b814c2a93821610863d86629f4248fef6957a313d1b976f5cdcd95
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            3743 Årsrapport 2022
            88BT0-V27WI-I8TID-O8I6T-2TINE-050GM
            SHA-256
            edf07ce8e51962e19bcaa3c31c21c8b60f70bc74a91512b34555c5d3f2206921
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            3898 Aftalebrev 2022
            N5EKN-1KWQK-XUMSA-Y4TKC-I6KXT-G6XP5
            SHA-256
            7ed2a7c7c5789281f17e7873f8ac1bfaad2623b6d794d7dc41e28020083a69ac
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            3898 Revisionsprotokollat 2022
            FLAED-HPUF4-XGNXN-SGEIO-GI4EE-DPGWE
            SHA-256
            9b5bc3dd65b50e249988d1c91f58cc1641c1f6de565968b30f5799d8d247c5c4
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            3898 Specifikationer 2022
            VJ70A-EHL2E-ZJ6ML-QXZF5-BUQEV-2T2NF
            SHA-256
            80cc711fa36ee43e9e4c1619fba394976dbf63e2b4a2aba976bae12f496defa3
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            3898 Årsrapport 2022
            CMI7H-EJEJL-5NEID-TVUIW-VXQE0-OIKGM
            SHA-256
            98d57bffc5d18fd6975e4562e590a6c1a4eaf691573b3837af724741535db19e
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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            3723 Årsrapport 2022
            GI7M4-G6F8E-XU0WC-XG15M-PZDG2-EFIID
            SHA-256
            34d86afa42379a071508333778e6c7354fedec339e17f49abae4ec3da8df128e
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            3743 Generalforsamlingsreferat 2022
            PC5BI-TNTVQ-7EI30-IUXAX-05315-5ZAXP
            SHA-256
            c935496c91696db2e1905f83e0aa3736bc3e402608a0d2cee9e3f3c0e03b057b
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            3743 Årsrapport 2022
            88BT0-V27WI-I8TID-O8I6T-2TINE-050GM
            SHA-256
            edf07ce8e51962e19bcaa3c31c21c8b60f70bc74a91512b34555c5d3f2206921
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            3898 Generalforsamlingsreferat 2022
            J7GWJ-MXW55-CSGLG-CICXD-B1F4V-AT0BX
            SHA-256
            a85f9e4edf639df45a0dfc0b7a5b75d0fe74ad74943ef89580d7e535b123be86
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            3898 Årsrapport 2022
            CMI7H-EJEJL-5NEID-TVUIW-VXQE0-OIKGM
            SHA-256
            98d57bffc5d18fd6975e4562e590a6c1a4eaf691573b3837af724741535db19e
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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