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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for N. K. Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2020.

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

ningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hostrupskov, den 17. maj 2021

Direktion

Nicolai Toftkjeer Kongerslev
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i N. K. Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for N. K. Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egen-
kapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor 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 arsregnskabslov-

en.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet

som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for

vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres 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.

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

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet
eller vor viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde veaesent-

lig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 17. maj 2021

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Lars Duisberg J@rgensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34189
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 4.738.704, og selskabets balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 31.079.855.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for N. K. Ejendomsinvest ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme, med fradrag
af direkte omkostninger i forbindelse med udlejningen af ejendommene og andre eksterne omkostnin-

ger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indtzegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Direkte omkostninger
Direkte ombkostninger omfatter omkostninger til  drift af ejendomme, reparations- 08
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsej-

endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet

anvende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets ejendomme veerdiansaettes il dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over
resultatopggrelsen, nér de er betydende for den samlede vardiansaettelse. | de regnskabsar, hvor
selskabets ledelse vurderer, at vaerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede vaerdiansaettelse
af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremga af arsberetningen, hvilket
begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne. Selskabet foretager arligt en
individuel veerdiansaettelse af hvert enkelt ejendom péd grundlag af en afkastbaseret
markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsar, korrigeret
for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstaende haendelser. Den afkastbaserede model

sammenholdes med sammenlignelige handler.

Den af selskabet anvendte model, som har veeret brugt de senere ar, indeholder fglgende

hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter

2)+/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)
4)-administration

=nettoresultat(sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent

=kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkasttprocent (5)/ 100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsveerdi

8) = Dagsvaerdi = (nettoresultat/ (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).
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Anvendt regnskabspraksis

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er anslaet
en forsigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at vaere pa 98-99%.

2) Regulering til markedsleje
| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme hensettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske

anvendte omkostninger.

5)Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7)Korrektioner til dagsveerdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestdende

vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8)Dagsveerdi
Dagveerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

f@r rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.
Herved fremkommer ejendommens dagsvaerdi.

Veardireguleringer  indregnes i resultatopggrelsen  under  posten "Veerdiregulering  af

investeringsejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pd investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 betal-
te acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontant-
vaerdi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets

kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fprste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden geeld.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2020

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Al

TON
CEN
Note 2020 2019
kr. kr.

3.936.782 3.781.963
1 -608.765 -329.160
4.120.650 1.236.034
7.448.667 4.688.837
3 105.038 4.034
4 -1.529.033 -2.670.280
6.024.672 2.022.591
-1.285.968 -455.252
4,738.704 1.567.339
4.738.704 1.567.339
4,738.704 1.567.339
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlzaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningshidrag

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

A

CEN
Note 2020 2019
kr. kr.
91.241.000 86.012.000
5 91.241.000 86.012.000
91.241.000 86.012.000
14.015.883 399.636
0 14.389
14.015.883 414.025
238.887 13.659.839
14.254.770 14.073.864
105.495.770 100.085.864

10
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Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Langfristede geaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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CEN
Note 2020 2019
kr. kr.
700.000 700.000
30.379.855 25.821.643
31.079.855 26.521.643
9.420.000 8.520.000
9.420.000 8.520.000
59.233.928 60.317.458
2.246.822 2.066.330
6 61.480.750 62.383.788
6 840.000 511.000
51.539 57.197
385.968 0
2.237.658 2.092.236
3.515.165 2.660.433
64.995.915 65.044.221
105.495.770 100.085.864
7
8
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2020 700.000 25.821.643 26.521.643
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 0 -180.492 -180.492
Arets resultat 0 4.738.704 4.738.704
Egenkapital 31. december 2020 ' 700.000 30.379.855 31.079.855
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2020 2019
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 605.338 327.417
Andre omkostninger til social sikring 3.427 1.743
608.765 329.160
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 1 1
2  Oplysning om dagsveerdi
Boliger til udlejning i Aarhus
Zndringer af dagsvaerdién, der indregnes i resultatopggrelsen 1.772.650
Dagsvaerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 70.403.000

Dagsveerdien for 2020 er beregnet ud fra en forretningskrav pa 4,25 %, og 2020 var der anvendt en
forretningskrav pa 4,25 %.

Boliger til udlejning i Ksbenhanvn
/Endringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen 2.348.000

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 20.838.000

Dagsveerdien for 2020 er beregnet ud fra en forretningskrav pa 4 %, og 2019 var der anvendt en
forretningskrav pa 4,5 %.

Renteswap

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo -2.246.822

Dagsveerdien for renteswappen er bereget ud fra en rakke underliggende parametre, herunder
udlgbsdatoen juni 2033, for bade sikringsinstrumentet og det sikrede.

13
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Noter

3  Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter

4  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

A

CE
2020 2019

kr. kr.
101.858 0
3.180 4.034
105.038 4,034
0 7.432
1.529.033 2.662.848
1.529.033 2.670.280
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Noter

5

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og byg-

ninger
Kostpris 1. januar 2020 : 48.855.891
Tilgang i arets Igb 1.108.350
Kostpris 31. december 2020 49.964.241
Opskrivninger 1. januar 2020 37.156.109
Arets opskrivninger : 4.120.650
Opskrivninger 31. december 2020 41.276.759
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 91.241.000

1. Opggrelse af ejendommens driftsafkast

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opggres veerdien af investeringsejendomme ud fra
den afkastbaserede metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtggrelse nr. 937, bilag 7 af
27. juli 2015.

En ejendoms dagveerdi fremkommer pd baggrund af ejendommens driftsafkast og et til
ejendommen knyttet forretningskrav (afkastprocent).

~ Dagsveerdien er lig driftsafkastet ganget med 100 og divideret med afkastprocenten svarende til

nutidsveerdien af en uendelig annuitet.
Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

2. Fastseettelse af ejendommene afkastkrav

Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels p& grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de
faktiske forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan
primaert henfgres til beliggenhed samt at bygningerne er opfgrt i gode og vedligeholdelsesfrie
materialer.

Den anvendte afkastsats for ejendommen er fastsat til 4,0-4,25 % p.a.

15
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6 Langfristede gzldsforpligtelser
Geld
Gald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 60.828.458 60.073.928 840.000 57.200.000
Anden geeld 2.066.330 2.246.822 0 0
62.894.788 62.320.750 840.000 57.200.000

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet N.K. Import ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut i moderselskabet har selskabet afgivet selvskyldnerkaution.
Der er ingen geeld til pageeldende pengeinstitut pr. 31. december 2020.

P4 selskabets ejendomme er der tinglyst fglgende hzeftelser:
Realkreditinstitutter kr. 80.224.000.

Ejerpantebrev til sikkerhed for bankgeeld kr. 7.500.000.
Tinglyst tvangsmedlemsskab af ejerforening kr. 1.635.000.
Tinglyst afgiftspantebrev pa kr. 46.535.000.

Grunde og bygninger er i balancen opfgrt til kr. 94.241.000
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for N. K. Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2020.

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

ningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hostrupskov, den 17. maj 2021

Direktion

Nicolai Toftkjeer Kongerslev
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i N. K. Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for N. K. Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egen-
kapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor 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 arsregnskabslov-

en.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet

som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for

vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres 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.

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

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet
eller vor viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde veaesent-

lig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 17. maj 2021

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Lars Duisberg J@rgensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34189
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 4.738.704, og selskabets balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 31.079.855.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for N. K. Ejendomsinvest ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme, med fradrag
af direkte omkostninger i forbindelse med udlejningen af ejendommene og andre eksterne omkostnin-

ger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indtzegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Direkte omkostninger
Direkte ombkostninger omfatter omkostninger til  drift af ejendomme, reparations- 08
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsej-

endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet

anvende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets ejendomme veerdiansaettes il dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over
resultatopggrelsen, nér de er betydende for den samlede vardiansaettelse. | de regnskabsar, hvor
selskabets ledelse vurderer, at vaerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede vaerdiansaettelse
af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremga af arsberetningen, hvilket
begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne. Selskabet foretager arligt en
individuel veerdiansaettelse af hvert enkelt ejendom péd grundlag af en afkastbaseret
markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsar, korrigeret
for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstaende haendelser. Den afkastbaserede model

sammenholdes med sammenlignelige handler.

Den af selskabet anvendte model, som har veeret brugt de senere ar, indeholder fglgende

hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter

2)+/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)
4)-administration

=nettoresultat(sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent

=kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkasttprocent (5)/ 100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsveerdi

8) = Dagsvaerdi = (nettoresultat/ (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).
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Anvendt regnskabspraksis

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er anslaet
en forsigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at vaere pa 98-99%.

2) Regulering til markedsleje
| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme hensettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske

anvendte omkostninger.

5)Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7)Korrektioner til dagsveerdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestdende

vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8)Dagsveerdi
Dagveerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

f@r rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.
Herved fremkommer ejendommens dagsvaerdi.

Veardireguleringer  indregnes i resultatopggrelsen  under  posten "Veerdiregulering  af

investeringsejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pd investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 betal-
te acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontant-
vaerdi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets

kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fprste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden geeld.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2020

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Al

TON
CEN
Note 2020 2019
kr. kr.

3.936.782 3.781.963
1 -608.765 -329.160
4.120.650 1.236.034
7.448.667 4.688.837
3 105.038 4.034
4 -1.529.033 -2.670.280
6.024.672 2.022.591
-1.285.968 -455.252
4,738.704 1.567.339
4.738.704 1.567.339
4,738.704 1.567.339
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlzaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningshidrag

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

A

CEN
Note 2020 2019
kr. kr.
91.241.000 86.012.000
5 91.241.000 86.012.000
91.241.000 86.012.000
14.015.883 399.636
0 14.389
14.015.883 414.025
238.887 13.659.839
14.254.770 14.073.864
105.495.770 100.085.864
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Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Langfristede geaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Al

ION
CEN
Note 2020 2019
kr. kr.
700.000 700.000
30.379.855 25.821.643
31.079.855 26.521.643
9.420.000 8.520.000
9.420.000 8.520.000
59.233.928 60.317.458
2.246.822 2.066.330
6 61.480.750 62.383.788
6 840.000 511.000
51.539 57.197
385.968 0
2.237.658 2.092.236
3.515.165 2.660.433
64.995.915 65.044.221
105.495.770 100.085.864
7
8
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Al

CEN
Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2020 700.000 25.821.643 26.521.643
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 0 -180.492 -180.492
Arets resultat 0 4.738.704 4.738.704
Egenkapital 31. december 2020 ' 700.000 30.379.855 31.079.855
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Al

>ION
SCEN
Noter
2020 2019
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 605.338 327.417
Andre omkostninger til social sikring 3.427 1.743
608.765 329.160
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 1 1
2  Oplysning om dagsveerdi
Boliger til udlejning i Aarhus
Zndringer af dagsvaerdién, der indregnes i resultatopggrelsen 1.772.650
Dagsvaerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 70.403.000

Dagsveerdien for 2020 er beregnet ud fra en forretningskrav pa 4,25 %, og 2020 var der anvendt en
forretningskrav pa 4,25 %.

Boliger til udlejning i Ksbenhanvn
/Endringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen 2.348.000

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 20.838.000

Dagsveerdien for 2020 er beregnet ud fra en forretningskrav pa 4 %, og 2019 var der anvendt en
forretningskrav pa 4,5 %.

Renteswap

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo -2.246.822

Dagsveerdien for renteswappen er bereget ud fra en rakke underliggende parametre, herunder
udlgbsdatoen juni 2033, for bade sikringsinstrumentet og det sikrede.
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Noter

3  Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter

4  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

A

CE
2020 2019

kr. kr.
101.858 0
3.180 4.034
105.038 4,034
0 7.432
1.529.033 2.662.848
1.529.033 2.670.280
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Noter

5

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og byg-

ninger
Kostpris 1. januar 2020 : 48.855.891
Tilgang i arets Igb 1.108.350
Kostpris 31. december 2020 49.964.241
Opskrivninger 1. januar 2020 37.156.109
Arets opskrivninger : 4.120.650
Opskrivninger 31. december 2020 41.276.759
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 91.241.000

1. Opggrelse af ejendommens driftsafkast

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opggres veerdien af investeringsejendomme ud fra
den afkastbaserede metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtggrelse nr. 937, bilag 7 af
27. juli 2015.

En ejendoms dagveerdi fremkommer pd baggrund af ejendommens driftsafkast og et til
ejendommen knyttet forretningskrav (afkastprocent).

~ Dagsveerdien er lig driftsafkastet ganget med 100 og divideret med afkastprocenten svarende til

nutidsveerdien af en uendelig annuitet.
Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

2. Fastseettelse af ejendommene afkastkrav

Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels p& grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de
faktiske forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan
primaert henfgres til beliggenhed samt at bygningerne er opfgrt i gode og vedligeholdelsesfrie
materialer.

Den anvendte afkastsats for ejendommen er fastsat til 4,0-4,25 % p.a.
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N
Noter
6 Langfristede gzldsforpligtelser
Geld
Gald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 60.828.458 60.073.928 840.000 57.200.000
Anden geeld 2.066.330 2.246.822 0 0
62.894.788 62.320.750 840.000 57.200.000

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet N.K. Import ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut i moderselskabet har selskabet afgivet selvskyldnerkaution.
Der er ingen geeld til pageeldende pengeinstitut pr. 31. december 2020.

P4 selskabets ejendomme er der tinglyst fglgende hzeftelser:
Realkreditinstitutter kr. 80.224.000.

Ejerpantebrev til sikkerhed for bankgeeld kr. 7.500.000.
Tinglyst tvangsmedlemsskab af ejerforening kr. 1.635.000.
Tinglyst afgiftspantebrev pa kr. 46.535.000.

Grunde og bygninger er i balancen opfgrt til kr. 94.241.000
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