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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 for Noka Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 17. juni 2021

Direktion

Kåre Christensen
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Noka Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Noka Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når
sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te driften.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsingør, den 17. juni 2021

WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
CVR-nr. 29 61 96 70

Peter Willads
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27850
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Selskabsoplysninger

Selskabet Noka Ejendomme ApS
Bolbro Villavej 15
2960 Rungsted kyst

CVR-nr.: 30 73 20 30

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Hørsholm

Direktion Kåre Christensen, direktør 

Revision WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
Nordlysvænget 10A
3000  Helsingør

Pengeinstitut Jyske Bank A/S
Slotsgade 19
3400 Hillerød
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabet driver virksomhed med investering i fast ejendom og hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 69.892, og selskabets balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 1.031.555.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Noka Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har endvidere valgt at følge anbefalingerne i Regnskabsvejledning for klasse B- og C-
virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, 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
forpligtelser 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
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Nettoomsætning

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter ved udlejning af lejligheder i ejendommen og indregnes
ved forfald.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendom, her-
under forsikringer, skatter, afgifter, serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice, Grun-
dejernes Investeringsfond m.v.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af real-
kreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen 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. 

8

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

6
6
8
7
0
7
b
0
P

W
r2

4
2
5
2
9

8
9

1



Anvendt regnskabspraksis

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber
indgår i acontoskatteordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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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
låneperioden.

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, associerede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Nettoomsætning 1.255.998 1.243.062

Andre driftsindtægter 11.545 9.120
Andre eksterne omkostninger -799.087 -655.637

Bruttoresultat 468.456 596.545

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -89.044 0

Resultat før finansielle poster 379.412 596.545

Finansielle indtægter 1 28.451 9.687
Finansielle omkostninger 2 -318.257 -141.989

Resultat før skat 89.606 464.243

Skat af årets resultat 3 -19.714 -103.694

Årets resultat 69.892 360.549

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 0 2.500.000
Ekstraordinært udbytte 0 200.000
Overført resultat 69.892 -2.339.451

69.892 360.549
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Balance 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 18.200.000 18.200.000

Materielle anlægsaktiver 18.200.000 18.200.000

Anlægsaktiver i alt 18.200.000 18.200.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 669
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 2.876.751

Tilgodehavender 0 2.877.420

Likvide beholdninger 3.310 7.660

Omsætningsaktiver i alt 3.310 2.885.080

Aktiver i alt 18.203.310 21.085.080
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Balance pr. 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 831.555 761.663
Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 2.500.000

Egenkapital 5 1.031.555 3.461.663

Hensættelse til udskudt skat 6 931.288 911.574

Hensatte forpligtelser i alt 931.288 911.574

Gæld til realkreditinstitutter 14.279.343 12.936.727

Langfristede gældsforpligtelser 7 14.279.343 12.936.727

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 228.387 93.247
Banker 82.927 2.877.768
Leverandører af varer og tjenesteydelser 136.875 98.448
Gæld til tilknyttede virksomheder 862.786 0
Selskabsskat 0 99.374
Anden gæld 54.215 56.946
Deposita og forudbetalt leje 595.934 549.333

Kortfristede gældsforpligtelser 1.961.124 3.775.116

Gældsforpligtelser i alt 16.240.467 16.711.843

Passiver i alt 18.203.310 21.085.080

Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Overført re-
sultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2020 200.000 761.663 2.500.000 3.461.663
Betalt ordinært udbytte 0 0 -2.500.000 -2.500.000
Årets resultat 0 69.892 0 69.892
Egenkapital 31. december 2020 200.000 831.555 0 1.031.555
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 28.451 9.687

 28.451 9.687

2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 318.257 141.989

 318.257 141.989

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 0 99.374
Årets udskudte skat 19.714 4.320

19.714 103.694

4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

kr.

Kostpris 1. januar 2020 14.149.466
Tilgang i årets løb 89.044
Kostpris 31. december 2020 14.238.510

Værdireguleringer 1. januar 2020 4.050.534
Årets værdireguleringer -89.044
Værdireguleringer 31. december 2020 3.961.490

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 18.200.000
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Noter

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Investeringsejendomme omfatter ejendommen Sct. Anna Gade 54A og 58A, 3000 Helsingø-
r. Ejendommens værdi er beregnet ved hjælp af en afkastbaseret model.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav på 5,0 %.

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 20.000.000 18.200.000 16.400.000

Ændring i dagsværdi 1.800.000 0 -1.800.000

5 Egenkapital
Virksomhedskapitalen specificerer sig således:

Pålydende
værdi

200 -anparter á kr. 1.000 200.000

200.000

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

2020
kr.

2019
kr.

6 Hensættelse til udskudt skat
Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2020 911.574 907.254
Udskudt skat indregnet i resultatopgørelsen 19.714 4.320

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2020 931.288 911.574

Materielle anlægsaktiver 933.419 948.667
Låneomkostninger 0 -37.093
Skattemæssigt underskud -2.131 0

931.288 911.574

7 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2020

Gæld
31. december

2020
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.
Gæld til realkreditinstitutter 13.029.974 14.507.730 228.387 13.355.042

13.029.974 14.507.730 228.387 13.355.042

8 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Karmas ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk for betaling af selskabsskat for indkomståret 2013 og frem samt for kilde-
skat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.

Andre eventualforpligtelser, der ikke er indregnet i balancen
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Noter

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgæld med pant i ejendomme med en bogført værdi på kr. 18.200.000 andrager kr.
14.507.730.
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Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 for Noka Ejendomme ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Rungsted Kyst, den 17. juni 2021



Direktion



Kåre Christensen
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i Noka Ejendomme ApS
Konklusion



Vi har revideret årsregnskabet for Noka Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion



Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet



Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet



Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når
sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.



Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:



 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.



 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.



 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te driften.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen



Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinfor-
mation.



Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Helsingør, den 17. juni 2021



WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
CVR-nr. 29 61 96 70



Peter Willads
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27850
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Selskabsoplysninger



Selskabet Noka Ejendomme ApS
Bolbro Villavej 15
2960 Rungsted kyst



CVR-nr.: 30 73 20 30



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020



Hjemsted: Hørsholm



Direktion Kåre Christensen, direktør 



Revision WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
Nordlysvænget 10A
3000  Helsingør



Pengeinstitut Jyske Bank A/S
Slotsgade 19
3400 Hillerød
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter



Selskabet driver virksomhed med investering i fast ejendom og hermed beslægtet virksomhed.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold



Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 69.892, og selskabets balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 1.031.555.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning



Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Noka Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.



Selskabet har endvidere valgt at følge anbefalingerne i Regnskabsvejledning for klasse B- og C-
virksomheder.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Generelt om indregning og måling



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, 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
forpligtelser 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
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen
Nettoomsætning



Nettoomsætning omfatter lejeindtægter ved udlejning af lejligheder i ejendommen og indregnes
ved forfald.



Andre driftsindtægter



Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis



Andre eksterne omkostninger



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendom, her-
under forsikringer, skatter, afgifter, serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice, Grun-
dejernes Investeringsfond m.v.



Værdiregulering af investeringsejendomme



Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.



Finansielle indtægter og omkostninger



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af real-
kreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.



Skat af årets resultat



Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.



Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen 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. 
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Anvendt regnskabspraksis



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



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.



Egenkapital



Udbytte



Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.



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.



Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber
indgår i acontoskatteordningen.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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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
låneperioden.



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, associerede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Nettoomsætning 1.255.998 1.243.062



Andre driftsindtægter 11.545 9.120
Andre eksterne omkostninger -799.087 -655.637



Bruttoresultat 468.456 596.545



Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -89.044 0



Resultat før finansielle poster 379.412 596.545



Finansielle indtægter 1 28.451 9.687
Finansielle omkostninger 2 -318.257 -141.989



Resultat før skat 89.606 464.243



Skat af årets resultat 3 -19.714 -103.694



Årets resultat 69.892 360.549



Forslag til resultatdisponering



Foreslået udbytte 0 2.500.000
Ekstraordinært udbytte 0 200.000
Overført resultat 69.892 -2.339.451



69.892 360.549
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Balance 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 4 18.200.000 18.200.000



Materielle anlægsaktiver 18.200.000 18.200.000



Anlægsaktiver i alt 18.200.000 18.200.000



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 669
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 2.876.751



Tilgodehavender 0 2.877.420



Likvide beholdninger 3.310 7.660



Omsætningsaktiver i alt 3.310 2.885.080



Aktiver i alt 18.203.310 21.085.080
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Balance pr. 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 831.555 761.663
Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 2.500.000



Egenkapital 5 1.031.555 3.461.663



Hensættelse til udskudt skat 6 931.288 911.574



Hensatte forpligtelser i alt 931.288 911.574



Gæld til realkreditinstitutter 14.279.343 12.936.727



Langfristede gældsforpligtelser 7 14.279.343 12.936.727



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 228.387 93.247
Banker 82.927 2.877.768
Leverandører af varer og tjenesteydelser 136.875 98.448
Gæld til tilknyttede virksomheder 862.786 0
Selskabsskat 0 99.374
Anden gæld 54.215 56.946
Deposita og forudbetalt leje 595.934 549.333



Kortfristede gældsforpligtelser 1.961.124 3.775.116



Gældsforpligtelser i alt 16.240.467 16.711.843



Passiver i alt 18.203.310 21.085.080



Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse



 



Virksomheds-
kapital



Overført re-
sultat



Foreslået ud-
bytte for regn-



skabsåret I alt



kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2020 200.000 761.663 2.500.000 3.461.663
Betalt ordinært udbytte 0 0 -2.500.000 -2.500.000
Årets resultat 0 69.892 0 69.892
Egenkapital 31. december 2020 200.000 831.555 0 1.031.555
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Noter



2020
kr.



2019
kr.



1 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 28.451 9.687



 28.451 9.687



2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 318.257 141.989



 318.257 141.989



3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 0 99.374
Årets udskudte skat 19.714 4.320



19.714 103.694



4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme



kr.



Kostpris 1. januar 2020 14.149.466
Tilgang i årets løb 89.044
Kostpris 31. december 2020 14.238.510



Værdireguleringer 1. januar 2020 4.050.534
Årets værdireguleringer -89.044
Værdireguleringer 31. december 2020 3.961.490



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 18.200.000
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Noter



Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Investeringsejendomme omfatter ejendommen Sct. Anna Gade 54A og 58A, 3000 Helsingø-
r. Ejendommens værdi er beregnet ved hjælp af en afkastbaseret model.



Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav på 5,0 %.



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 20.000.000 18.200.000 16.400.000



Ændring i dagsværdi 1.800.000 0 -1.800.000



5 Egenkapital
Virksomhedskapitalen specificerer sig således:



Pålydende
værdi



200 -anparter á kr. 1.000 200.000



200.000



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



2020
kr.



2019
kr.



6 Hensættelse til udskudt skat
Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2020 911.574 907.254
Udskudt skat indregnet i resultatopgørelsen 19.714 4.320



Hensættelse til udskudt skat 31. december 2020 931.288 911.574



Materielle anlægsaktiver 933.419 948.667
Låneomkostninger 0 -37.093
Skattemæssigt underskud -2.131 0



931.288 911.574



7 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld
1. januar 2020



Gæld
31. december



2020
Afdrag
næste år



Restgæld
efter 5 år



kr. kr. kr. kr.
Gæld til realkreditinstitutter 13.029.974 14.507.730 228.387 13.355.042



13.029.974 14.507.730 228.387 13.355.042



8 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Karmas ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk for betaling af selskabsskat for indkomståret 2013 og frem samt for kilde-
skat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.



Andre eventualforpligtelser, der ikke er indregnet i balancen
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Noter



9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgæld med pant i ejendomme med en bogført værdi på kr. 18.200.000 andrager kr.
14.507.730.
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  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkwLjAuNDQzMC4yMTIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvOTAuMC44MTguNjI=
  challenge -8189686400670497514
  hashsumB 668707b0PWr242529891/SHA512/BF28D225D1A01B9F42B830B4A20F05E89345F7D6B768392BC22C6D91A7475894CB8AEB38154713B2384313FED9BB6C6852D19FEB5086E7C4253B0B1FB287E47F
  TimeStamp MjAyMS0wNi0xNyAyMToxNjozMiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 7P/+3OUu3AOWZlN0mDnuVkYyjJBexi5LLs90MKPRggw=


 
oJ7sYTSiFKEQopP1s5FjQL4Vo6ccQoaC8r/ccKiukXgpZHEJO+Qs+A92h8LnoB6aTTdpCrDBhT3g
/swwSEm5YgWelAgL7NNeeqMJv62n/Attvvp9p1W5ruNUpsdy//5FuFrP6H2xlHjSa6kfUw+Gi+J/
xZjsIhYljyEgBUCWANpxVsutEScG+xkSP8EyGo4G/Eidm1Uzi5qb2TVKe/rpkJmjdNBFy+mT24+k
P8jheNKlQI0d9D4OeVEPtoRSm48BCk/h5+EdA+7jbUdoTDH0dFMYzEry8n4L+KlZELa50hLWZKIf
szTcOSnhm8lvwJsvYS07zgIoNO21FgJjIbSm+A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMDYgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge -7523125489147174097
  hashsumB 668707b0PWr242529891/SHA512/BF28D225D1A01B9F42B830B4A20F05E89345F7D6B768392BC22C6D91A7475894CB8AEB38154713B2384313FED9BB6C6852D19FEB5086E7C4253B0B1FB287E47F
  hashsumC 628abaf2xwp242529891/SHA512/6B0B0E9AF0D9EF4BA87E814C2F9D32F74460397E211F9F877FECB65DEE7C86EB63D66D2F88E5314E44F186644F36DE0CFFC28B4AC266215ACC1343509D65C354
  hashsumD 3dffbc0ehxy242529891/SHA512/F7A38BCD794C9D5AFF2C36E751B7C1197748A666F514AEECAB67CC768FA7EA47F57F7146381FA30F320D4456D48DECD931B169D0F11C6F13AF7F843B909F8680
  TimeStamp MjAyMS0wNi0xNyAyMDowMTowNyswMjAw



		2021-06-17T21:16:57+0200
	København, DK
	Sealed by esignatur




