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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-

ber 2020 for Pacta Nord ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-

ar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2021 ikke skal revideres. Ledelsen anser

betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 7. april 2021

Direktion

Christian Mark
direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Pacta Nord ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Pacta Nord ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 på

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, resultatopgørelse, balance, noter og an-

vendt regnskabspraksis,.

Vi har udført 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 præsentere årsrap-

porten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-

loven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,

objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, er ledelsens 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, ledelsen har gi-

vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Helsinge, den 7. april 2021

Nordkyst Revision P/S

CVR-nr. 37 60 52 55

Jens Jørgen Damberg
Godkendt revisor, partner
MNE-nr. mne2940
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Selskabsoplysninger

Selskabet Pacta Nord ApS
Karen Blixens Vej 18
2960 Rungsted Kyst

CVR-nr.: 18 55 11 95

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 28. april 1995
Regnskabsår: 26. regnskabsår

Hjemsted: Hørsholm

Direktion Christian Mark, direktør

Revisor Nordkyst Revision P/S
Østergade 20
3200  Helsinge
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at foretage køb, salg og udlejning af fast ejendom samt foretage investeringer i øv-

rigt og dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 2020 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 3.658.475, og selskabets balance pr.

31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 5.811.665.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse
1. januar - 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 809.192 377.890

Personaleomkostninger 1 -108.211 0

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 700.981 377.890

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 4.483.666 24.516

Resultat før finansielle poster 5.184.647 402.406

Finansielle indtægter 0 13.769

Finansielle omkostninger -493.676 -92.633

Resultat før skat 4.690.971 323.542

Skat af årets resultat 2 -1.032.496 -71.337

Årets resultat 3.658.475 252.205

Ekstraordinært udbytte 0 3.600.000

Overført resultat 3.658.475 -3.347.795

3.658.475 252.205
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Balance 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 28.253.604 13.983.500

Materielle anlægsaktiver 28.253.604 13.983.500

Anlægsaktiver i alt 28.253.604 13.983.500

Andre tilgodehavender 0 15.040

Periodeafgrænsningsposter 10.444 0

Tilgodehavender 10.444 15.040

Likvide beholdninger 3.421.607 64.375

Omsætningsaktiver i alt 3.432.051 79.415

Aktiver i alt 31.685.655 14.062.915
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Balance 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000

Overført resultat 4.811.665 1.153.190

Egenkapital 4 5.811.665 2.153.190

Hensættelse til udskudt skat 1.709.225 722.819

Hensatte forpligtelser i alt 1.709.225 722.819

Gæld til realkreditinstitutter 14.750.845 6.467.000

Anden gæld 8.000.000 4.100.000

Deposita 304.200 171.100

Langfristede gældsforpligtelser 5 23.055.045 10.738.100

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 547.006 367.003

Banker 369.474 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.444 18.751

Selskabsskat 46.090 63.052

Anden gæld 116.706 0

Kortfristede gældsforpligtelser 1.109.720 448.806

Gældsforpligtelser i alt 24.164.765 11.186.906

Passiver i alt 31.685.655 14.062.915

Usikkerhed ved indregning og måling 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 90.103 0

Andre omkostninger til social sikring 2.398 0

Andre personaleomkostninger 15.710 0

108.211 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 46.090 63.052

Årets udskudte skat 986.406 8.285

1.032.496 71.337

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. januar 2020 10.697.961

Tilgang i årets løb 9.786.438

Kostpris 31. december 2020 20.484.399

Værdireguleringer 1. januar 2020 3.285.539

Årets værdireguleringer 4.483.666

Værdireguleringer 31. december 2020 7.769.205

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 28.253.604

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme består af 11 boligejendomme på i alt 8.212 m2 beliggende i
nordsjælland. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til
dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Tomgangslejen er fastlagt til 0 % af lejeindtægterne.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til 0 % af nuværende lejeindtægt.
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Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Driftsomkostningerne udgør et fast beløb pr. ejendom.

Vedligeholdelsesomkostninger udgør et fast beløb pr. ejendom.

Administrationsomkostningerne udgør et fast beløb pr. ejendom.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav på 5 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,50 5,00 5,50

Dagsværdi 31.392.893 28.253.604 25.685.095

Ændring i dagsværdi 3.139.289 0 -2.568.509

4 Egenkapital

Virksomhedska-

pital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 1.000.000 1.153.190 2.153.190

Årets resultat 0 3.658.475 3.658.475

Egenkapital 31. december 2020 1.000.000 4.811.665 5.811.665

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 6.467.000 15.297.851 547.006 9.929.406

Anden gæld 4.100.000 8.000.000 0 0

Deposita 171.100 304.200 0 0

10.738.100 23.602.051 547.006 9.929.406

6 Usikkerhed ved indregning og måling

Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved op-
gørelsen af dagsværdien af selskabets investeringsejendomme. En forøgelse af afkastkravet med i
gennemsnit 0,5 procentpoint vil reducere dem samlede dagsværdi med 2.569 t.kr., jf. omtale heraf i
note 3.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 15.298, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør t.kr. 28.254.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 5.800, der giver pant i ovenstående grunde og
bygninger samt materielle anlægsaktiver. Heraf er ejerpantebreve på i alt t.kr. 500 deponeret til sik-
kerhed for bankgæld, mens ejerpantebreve på i alt t.kr. 5.300 er deponeret til sikkerhed for anden
gæld.

8 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Pacta Nord ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.
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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-

guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen

mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden års-

rapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke

er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer

under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-

materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-

mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

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

mv.
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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,

vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den ud-

lejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-

kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket

modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-

ringsejendomme.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Finansielle poster omfatter renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg

og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,

der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

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. købs-

omkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle lå-

neomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.
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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-

ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige

parter på arms længde vilkår på balancedagen.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt ved hjælp af markedsin-

formationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en af-

kastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommen-

de år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder, eksem-

pelvis faktisk tomgang, større renovationer o.l. Denne normalindtjening kapitaliseres med en indivi-

duelt fastsat afkastprocent, der afpejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider,

deposita m.v., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien frem-

kommer.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

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 opgjort på grundlag af den plan-

lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettoreali-

sationsværdi.
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Noter

8 Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så

forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lå-

neperioden.

Prioritetsgæld er således 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 amortise-

ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortise-

ret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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