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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for NESDE Ejendomme ApS for
regnskabsåret 1. januar – 31. december 2020.

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar – 31. december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Skanderborg , den 25. juni 2021
Direktion:

Christian Rydiger Jepsen Michael Roed      

Ledelsen bekræfter, at virksomheden opfylder kravene for fravalg af revision.
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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020

CVR-nr. 40 36 59 82

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab
Til ledelsen i NESDE Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for NESDE Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar – 31. december
2020 på grundlag af virksomhedens bogføring og øvrige oplysninger, som I har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise i regnskab og regnskabsaflæggelse til at assistere jer med
udarbejdelsen og præsentationen af årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har
overholdt kravene til uafhængighed og andre etiske krav i IESBA's Etiske regler, der bygger på de
grundlæggende principper om integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er jeres 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, I har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
Aarhus, den 25. juni 2021
KPMG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Michael E. K. Rasmussen     
statsaut. revisor
mne41364

     

3

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
4D

U
V-

Q
EK

88
-S

TQ
H

8-
H

8Q
CZ

-2
H

IK
G

-U
YW

Y1



NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Ledelsesberetning

Virksomhedsoplysninger
NESDE Ejendomme ApS
Ternevej 13
8660 Skanderborg

CVR-nr: 40 36 59 82
Stiftet: 21. marts 2019
Hjemstedskommune: Skanderborg 
Regnskabsåret: 1. januar – 31. december

Direktion
Christian Rydiger Jepsen
Michael Roed
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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens formål er investering i samt udlejning af fast ejendom og anden beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et resultat på  433.521 kr., sammenlignet med
-74.568 kr.  i 2019. Virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på 458.953
kr., sammenlignet med 25.432 kr. pr. 31. december 2019.

Regnskabsåret er forløbet som forventet, og årets resultat anses for tilfredsstillende.
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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Resultatopgørelse

kr. Note 2020 2019

Bruttofortjeneste/-tab 177.868 -22.219

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 529.446 0
Øvrige finansielle omkostninger -151.518 -73.381
Resultat før skat 555.796 -95.600

Skat af årets resultat -122.275 21.032
Årets resultat 433.521 -74.568

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 433.521 -74.568
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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Balance

kr. Note 31/12 2020 31/12 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver 2
Investeringsejendomme 6.696.300 3.060.000

Anlægsaktiver i alt 6.696.300 3.060.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv 0 21.032

Likvide beholdninger 17.495 58.221

Omsætningsaktiver i alt 17.495 79.253

AKTIVER I ALT 6.713.795 3.139.253

PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 408.953 -24.568
Egenkapital i alt 458.953 25.432

Hensatte forpligtelser
Hensættelser til udskudt skat 101.243 0
Hensatte forpligtelser i alt 101.243 0

Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser 3
Gæld til realkreditinstitutter 3.970.899 907.000
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.044.540 2.116.540
Anden gæld 104.578 0

6.120.017 3.023.540

Kortfristede gældsforpligtelser
Anden gæld 33.582 90.281

Gældsforpligtelser i alt 6.153.599 3.113.821

PASSIVER I ALT 6.713.795 3.139.253
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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Egenkapitalopgørelse
kr.

Virksom-
hedskapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 -24.568 25.432
Overført via resultatdisponering 0 433.521 433.521
Egenkapital 31. december 2020 50.000 408.953 458.953
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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten for NESDE Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra højere regnskabsklasser.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelse

Nettoomsætning
Nettoomsætning vedfører indtægter ved udlejning af lejemål.

IIndtægter indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden regnskabsårets udgang.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til vedligeholdelse, forsikringer samt administration
mv.

Bruttofortjeneste
Virksomheden har under henvisning til årsregnskabslovens § 32 valgt udelukkende at præsentere
bruttoresultat.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger kursgevinster og -tab
vedrørende værdipapirer, gæld amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat, og ændring i udskudt skat – herunder som følge af
ændring i skattesats – indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og
direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balance

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 videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til
lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.
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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris, ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Afkastbaseret model
Dagsværdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2020 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende
år sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager
udgangspunkt i ejendommenes realiserede tal for indeværende år. Der er i beregningen taget højde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den beregnede
pengestrøm divideres med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer.
Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita
mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen.

Værdiansættelse tager ikke udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.

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. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsætninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for korrektioner af skat vedrørende tidligere års skattepligtige
indkomster og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på baggrund af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og
kontorejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opstået på anskaffelsestidspunktet
uden at have effekt på resultat eller skattepligtig indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud,
indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt inden for overskuelig fremtid, 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 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 henholdsvis egenkapitalen.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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NESDE Ejendomme ApS
Årsrapport 2020
CVR-nr. 40 36 59 82

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrørende
indtægter i de efterfølgende år. 

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris ved anvendelse af den effektive rentes metode, så forskellen mellem kostprisen og
den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden sammen med renteomkostninger.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.

2 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 3.060.000
Tilgang i årets løb 3.106.854
Kostpris 31. december 2020 6.166.854

Årets værdiregulering 529.446
Værdiregulering til dagsværdi ultimo 529.446

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 6.696.300

Virksomhedens investeringsejendomme består af seks beboelseslejligheder i Skanderborg. Det er
vurderet, at de centrale forudsætninger for dagsværdiberegningen ikke afviger væsentligt indbyrdes
grundet ensartet karakter, geografisk beliggenhed og kontraktforhold på ejendommene. Oplysningerne er
derfor givet samlet for lejlighederne. Ejendommene er anskaffet i 2019 henholdsvis 2020. 

Det gennemsnitlige afkastkrav for lejlighederne udgør 5% pr. 31. december 2020. En forøgelse af
afkastkravet med 0,5% gennemsnitligt vil formindske den samlede dagsværdi med 608 tkr. En
formindskelse af afkastkravet med 0,5% vil forøge dagsværdien med 744 tkr. 

3 Langfristede gældsforpligtelser
kr. Restgæld

efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 3.970.899
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.044.540

6.015.439
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.
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 QLjyPBRlzHK6B8p1tHHQ9v8p2OZLj32YD9c0fRO0FDo=


 
gFx/eZFiPbP+4WVIQgbVVtBeSvXVxDLCCfOBpjTE9wGVXguIrcVKsOZ+Fikwz6m0GvnqEhtZ5YZI
uLnAzAB+ZL+mXmmEuiY5KUsWPgs8XnuN3xZ29yOj4OYc9SBnk1OVISmc9ixV0sNlbdELqw3e6jMN
20hUoy0Utkw+gOZYVu1uEmTuSJCUpw0f6pZd01vNhyceMHF7QCrDkNfqMrk6XGXtGq5yT8BtDjQs
0QebED4Xq0Sa5BWZVzXB+5PM8quNUve/5C7rixpUItlXGjgHtxezJsKaoqeHOCTDxx29CQHydyCr
nuW+c+grdnOH3zZfFYvCdLqqnhnxWOXgqI8WlQ==
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  signingRequestId OTczODUzMA==
  document_digests W3sia2V5IjoiVTdZSlQtNUhNUUUtREw2MVctMzRYRFAtV1k1RkktWkoySkciLCJkaWdlc3QiOiJiZDk4MmVkMDk4ODFmNTk1YTg3ZDUwOGNlMDhjMTUyMTg2ZTZmYjA2YjJhYzRkMDJjNjZiYTFkYzgxYTk3ZDg5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRzREVVYtUUVLODgtU1RRSDgtSDhRQ1otMkhJS0ctVVlXWTEiLCJkaWdlc3QiOiJiOGIyMTJkNzQ2YTkyNGQ0YTZhMzAyMWI2ZmJhNTk1ZmU4MzQ0YzIzZjdhNDllN2Q1MjQ0Mzg4ZWU0NGIzNDZmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
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 MJR0soyI5oZwsOEsuojFRYOJHUeISLXujIy8od0MlDo=


 
D6mKt8BfEq5DN+VzGypLtnTLe1y0n+lUvnji1uT/TToGdTOBCWR9Hhp0ydd8iXOemlXRAgpZCis9
+qFqrjlfFdXVqe3Kw1WAkGuMzdpDcwHLBEgErWRL3VZxCpxMxRAgkBCDfpXNOixpF4HShp5jyGV+
jHP7z1kEywWZFEHle7KIyGbhIL1CNrkRn+A5/B4us1yGgz9+0Wxl6a8cpZ5knT2OAQ1Beau/FqBB
Yx0T79o8EcD2qdGx94DYGFer3f6fT5ogVIBrC/ZzdQ4A+S5E7KPu8+AFwdq9bMq6M2jY2UTkhXFp
OXUk5+fV8cnWlcq8a5B/lQODx3h40BVs+8DuWQ==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId T1Rjek9EVXpOQT09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VTBvMVRFOHRUak16TjFVdE1qRklVVWt0TjFveFZVTXRSVTlMTVVVdFIwMHlUMHM9
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEp1biAyNSAxNTowMzoxNiBDRVNUIDIwMjE=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 e0vyzJG3aX0b+O59xt4lLU94krUV5iw46Dz74XdRm3o=


 
LHTpykJ4/sImsa96zfAu7fkT7fXUir2RLlF0q0aWOUEs5wveWOmraBUp91H0SyihzqHNVtcrcxnC
0Rrl2DA62L/jdJof9x0MBYpy5pB24o5NutxoqCTHFhCjIxhO+bCxBW1XI1A01T6mGw5BHYTdQ4zC
d0eML5wT5Uhp+BeaabVoy5jF8EIYLugPa7dvZZqtsU49N9qcevzNYl7NRmEJOM1+6R9ogIK/dApQ
t5h2fOYYjPsOPjk+Of+XbZ1ioRmgLyevE5iqQFGTCw6z4tOPXTX4qd1+8jr7dCY8/05gCq4JHqYP
UGOuZl4W3LeikLTqB+AvPLVjnOjSvq0jVyyw0Q==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF82IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNC4xLjEgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId OTczODUzMA==
  document_digests W3sia2V5IjoiRzREVVYtUUVLODgtU1RRSDgtSDhRQ1otMkhJS0ctVVlXWTEiLCJkaWdlc3QiOiJiOGIyMTJkNzQ2YTkyNGQ0YTZhMzAyMWI2ZmJhNTk1ZmU4MzQ0YzIzZjdhNDllN2Q1MjQ0Mzg4ZWU0NGIzNDZmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge MDhNTjItT0NNWUUtWENGVEgtVTFNNDAtRzdBMUEtWDQ1Wlc=
  TimeStamp MjAyMS0wNi0yNSAxMzowNDozMyswMDAw
  identityAssuranceLevel 1
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