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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2021 for Pacta Nord ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2022 ikke skal revideres. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 6. maj 2022

Direktion

Christian Mark
direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.



Revisors erklaring om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Pacta Nord ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Pacta Nord ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, resultatopggrelse, balance, noter og an-
vendt regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere arsrap-
porten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for reviso-
rers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompeten-
ce og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen
af arsrapporten, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, ledelsen har givet
os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Helsinge, den 6. maj 2022

Nordkyst Revision P/S

CVR-nr. 376052 55

Jens Jgrgen Damberg
Godkendt revisor, partner
MNE-nr. mne2940



Selskabet

Direktion

Revisor

Selskabsoplysninger

Pacta Nord ApS
Karen Blixens Vej 18
2960 Rungsted Kyst

CVR-nr.: 18551195

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Stiftet: 28. april 1995
Regnskabsar: 27. regnskabsar
Hjemsted: Hgrsholm

Christian Mark, direktgr

Nordkyst Revision P/S
@stergade 20
3200 Helsinge



Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at foretage kgb, salg og udlejning af fast ejendom samt foretage investeringer i gv-
rigt og dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.
Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 2021 er ikke pavirket af ussedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et underskud pa kr. 4.592.917, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 1.218.748.

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som pr. 31. december 2021 udggr t.kr. 24.452.
Dagsvardien opggres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de
enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktu-
elle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er vaesentlig usikkerhed for bundet med fastsaettelsen af
afkastkravene, og en forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 procentpoint vil reducere den sam-
lede dagsvaerdi med t.kr. 1.974, jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Selskabet har valgt at sendre afkastkravet fra 5% i 2020 til 6% i 2021, hvilket har betydet en ekstra
nedskrivning pa ejendommme med t.kr. 3.948 med baggrund i den ggede inflation og den stigende ren-
te.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.



Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2021

Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 416.778 809.192
Personaleomkostninger 1 -207.273 -108.211
Resultat af drift fgr dagsveerdireguleringer 209.505 700.981
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme -6.263.411 4.483.666
Resultat fgr finansielle poster -6.053.906 5.184.647
Finansielle indtzaegter 495.310 0
Finansielle omkostninger -324.598 -493.676
Resultat fgr skat -5.883.194 4.690.971
Skat af arets resultat 2 1.290.277 -1.032.496
Arets resultat -4,.592.917 3.658.475
Overfgrt resultat -4.592.917 3.658.475

-4.592.917 3.658.475




Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance 31. december 2021

Note 2021 2020
kr. kr.

3 24.541.923 28.253.604
24.541.923 28.253.604
24.541.923 28.253.604

10.448 10.444
10.448 10.444
111.362 3.421.607
121.810 3.432.051
24.663.733 31.685.655




Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til realkreditinstitutter
Anden geeld
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020

kr. kr.
1.000.000 1.000.000
218.748 4.811.665
4 1.218.748 5.811.665
331.155 1.709.225
331.155 1.709.225
10.882.438 14.750.845
8.000.000 8.000.000
261.900 304.200
5 19.144.338 23.055.045
5 547.824 547.006
0 369.474
222.342 30.444
49.825 0
86.196 46.090
3.063.305 116.706
3.969.492 1.109.720
23.113.830 24.164.765
24.663.733 31.685.655




Noter

Personaleomkostninger

Lenninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Sambeskatningsbidrag

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2021

Verdireguleringer 1. januar 2021
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

2021 2020

kr. kr.
197.127 90.103
4.687 2.398
5.459 15.710
207.273 108.211
1 1
86.196 46.090
-1.378.070 986.406
1.597 0
-1.290.277 1.032.496

Investeringsejen-
domme

20.434.399
2.601.730

23.036.129

7.769.205
-6.263.411

1.505.794

24.541.923



Noter

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af 12 boligejendomme pa i alt 9.225 m2 beliggende i
nordsjaelland. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til

dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.
Tomgangslejen er fastlagt til 0 % af lejeindtaegterne.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til 0 % af nuvaerende lejeindtaegt.

Driftsomkostningerne udggr et fast belgb pr. ejendom.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr et fast belgb pr. ejendom.
Administrationsomkostningerne udgegr et fast belgb pr. ejendom.

Folsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav pa 5-6 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede vaerdi af in-
vesteringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5%
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,2 5,7 6,2
Dagsveerdi 26.894.262 24.541.923 22.567.988
Z&ndring i dagsveerdi 2.352.339 0 -1.973.935




Noter

Egenkapital
Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021 1.000.000 4.811.665 5.811.665
Arets resultat 0 -4.592.917 -4.592.917
Egenkapital 31. december 2021 1.000.000 218.748 1.218.748

Der har ikke veeret eendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 15.297.851 11.430.262 547.824 9.259.981
Anden geeld 8.000.000 8.000.000 0 0
Deposita 304.200 261.900 0 0
23.602.051 19.692.162 547.824 9.259.981

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastszettelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved op-
gorelsen af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En forggelse af afkastkravet med i
gennemsnit 0,5 procentpoint vil reducere dem samlede dagsveerdi med 1.974 t.kr., jf. omtale heraf i
note 3.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 11.430, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udggr t.kr. 24.542.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 6.300, der giver pant i ovenstaende grunde og byg-
ninger samt materielle anlaegsaktiver. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 500 deponeret til sikker-
hed for bankgzeld, mens ejerpantebreve pa i alt t.kr. 5.800 er deponeret til sikkerhed for anden

geeld.
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Noter

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Pacta Nord ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-
porten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke
er oplyst.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer un-
der fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpemate-
rialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration
mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlej-
ning af ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investerings-
ejendomme.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder. Alle 13-
neomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopggrelsen over lanets Igbetid.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat for-
deles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisa-
tionsveerdi.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
feres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden geaeld, males til amortise-
ret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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