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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 for Nordre Pakhusvej 1 Byg ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 30. juni 2021

Direktion

Per Frost
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Nordre Pakhusvej 1 Byg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nordre Pakhusvej 1 Byg ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et 1 afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet™. Vi er uafthangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt 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 an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes 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 éarsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskab-
et eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vasent-
lig fejlinformation.

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

Baseret pé 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 ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikssund, den 30. juni 2021
LPOG ApS

Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Anders Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34550
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er handel, byggeri, ejendomsadministration og investering og dermed beslegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
vaerdiansettelsesmodel. Modellen er baseret pd budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom, ligesom
den indeholder andre elementer, der er baseret pa ledelsens sken over aktuelle markedsforhold, herunder
fastsaettelse af afkastprocent. Maling af investeringsejendomme er som folge heraf behaftet med naturlig
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 17.163.441, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 32.587.791.

Selskabets ledelse har i regnskabsaret a&ndret regnskabspraksis for maling af selskabets ejendomme. Den
@ndrede regnskabspraksis pavirker &rets resultat efter skat positivt med 16.720 tkr., mens
sammenligningstallene er pavirket negativt med 7.051 tkr. efter skat. Praksisendringen har ingen effekt
pa aktivmassen eller egenkapitalen.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordre Pakhusvej 1 Byg ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

/Endring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets ledelse har i regnskabsaret @ndret regnskabspraksis for maling af selskabets ejendomme fra
ARL § 41 til ARL § 38. Det er ledelsens vurdering, at den zndrede regnskabspraksis giver et mere
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling samt af resultatet af selskabets
aktiviteter.

Selskabets ejendomme er tidligere malt til dagsverdi med verdiregulering over egenkapitalen og
efterfolgende afskrivning af opskrivningen via resultatopgerelsen. Verdiregulering foretages fremadrettet
via resultatopgerelsen og der foretages ingen regnskabsmaessige afskrivninger. Der er foretaget tilpasning
af sammenligningstal.

Praksisendringen pévirker arets resultat efter skat positivt med 16.720 tkr., mens sammenligningstallene
er pavirket negativt med 7.051 tkr. efter skat. Praksiseendringen har ingen effekt pa aktivmassen eller
egenkapitalen.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning med fradrag af direkte omkostninger og andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtaegter fra udlejning medtages i det ar, hvor udlejningen har fundet sted.

Direkte omkostninger

Ombkostninger til direkte omkostninger indeholder omkostninger relateret til ejendommens drift.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfoares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pad balancedagen til en uafthangig keber. Dagsvardien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret verdiansattelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtegter
fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsér, og lejeindtaegterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, sa som faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athaengig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsaettes for de enkelte ejendomme péd grundlag af geldende
markedsforhold pa balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes
bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Ved verdiansettelsen er der anvendt ekstern vurderingsmand.

Andringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten “Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme”.

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 acon-
toskatter.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som foelge
af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrerende indtegter i de efterfelgende ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
kr. tkr.

Bruttofortjeneste 1.349.822 1.112
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 20.929.799 -9.688
Resultat for finansielle poster 22.279.621 -8.576
Finansielle omkostninger 2 -271.934 -519
Resultat for skat 22.007.687 -9.095
Skat af arets resultat 3 -4.844.246 2.112
Arets resultat 17.163.441 -6.983
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 17.163.441 -6.983

17.163.441 -6.983

10
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Balance 31. december

Note 2020 2019
kr. tkr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 58.000.000 37.070
Materielle anlzegsaktiver 58.000.000 37.070
Anlaegsaktiver i alt 58.000.000 37.070
Likvide beholdninger 483.965 0
Omsztningsaktiver i alt 483.965 0
Aktiver i alt 58.483.965 37.070

11
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Anden gald

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgald

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Nordre Pakhusvej 1 Byg ApS

Arsrapport 2020

CVR-nr. 2517 7479

Note 2020 2019
kr. t.kr.
125.000 125
32.462.791 15.299
32.587.791 15.424
7.134.082 2.530
7.134.082 2.530
10.117.230 10.427
670.166 659
5 10.787.396 11.086
5 309.970 310
0 500
74.421 31
7.302.328 7.019
239.690 131
48.287 39
7.974.696 8.030
18.762.092 19.116
58.483.965 37.070
6
7

12
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020

Nettoeffekt ved andring af
regnskabspraksis

Korrigeret egenkapital 1. januar
2020

Arets resultat
Egenkapital 31. december 2020

Nordre Pakhusvej 1 Byg ApS

Arsrapport 2020
CVR-nr. 25177479

Virksomheds- Reserve for op- Overfort
kapital skrivninger resultat I alt
125.000 12.865.003 2.434.347 15.424.350
0 -12.865.003 12.865.003 0
125.000 0 15.299.350 15.424.350
0 17.163.441 17.163.441
125.000 32.462.791 32.587.791

13
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Noter

2020 2019
kr. tkr.
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 89.988 87
Andre finansielle omkostninger 181.946 432
271.934 519
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 239.690 19
Arets udskudte skat 4.604.556 -2.131
4.844.246 -2.112

14
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Noter

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Verdireguleringer 1. januar 2020
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmassig veerdi 31. december 2020

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Nordre Pakhusvej 1 Byg ApS

Arsrapport 2020
CVR-nr. 251774 79

Investerings-
ejendomme

25.572.356
25.572.356

11.497.845

20.929.799
32.427.644

58.000.000

Ejendommens vardiansettelse er baseret pa ekstern vurderingsmand. Det samlede afkastkrav udger

2,73%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i

Afkastprocent

Dagsveerdi

Andring i dagsveerdi

-0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
2,23 2,73 3,23
71.003.228  58.000.000  49.022.271
13.003.228 0  -8977.729

15
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Noter

5 Langfristede gzeldsforpligtelser

Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 10.737.171 10.427.200 309.970 8.877.350
Anden geld 659.209 670.166 0 0
11.396.380 11.097.366 309.970 8.877.350

6 Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.427 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2020 udger 58.000 tkr.

16
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