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NCI Ejendomme Il A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020
for NCI Ejendomme Il A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Der traeffes pa generalforsamlingen beslutning om, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar og fremover
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 5. juli 2021

Direktion

Jgrgen Plass-Nielsen

Direktgr

Bestyrelse

Niels-Henrik Nukander Larsen Jgrgen Plass-Nielsen Karin Plass Scheel
Formand Medlem Medlem
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NCI Ejendomme Il A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i NCI Ejendomme Il A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NCI Ejendomme Il A/S for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen 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
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 fortszette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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NCI Ejendomme Il A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning
*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbak, den 5. juli 2021

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Vicky Werfel
Statsautoriseret revisor
mne35454
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NCI Ejendomme Il A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Telefon
CVR-nr.

Kontaktpersoner

NCI Ejendomme Il A/S

Stenhusvej 7

4300 Holbaek

35659501

1. januar 2020 - 31. december 2020

Niels-Henrik Nukander Larsen
Jgrgen Plass-Nielsen, Direktgr
Karin Plass Scheel

Jgrgen Plass-Nielsen, Direktgr

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
Smedelundsgade 16, 2. sal.

4300 Holbaek

72301310

33771177

Vicky Werfel, Statsautoriseret revisor
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NCI Ejendomme Il A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi ud fra et forretningskrav pa 7,25 % - 8,00 %, hvilket
er vurderet ud fra budget samt ejendommenes beliggenhed, stand og anvendelse jf. note 3. Det vil dog altid veere
en konkret vurdering, og der er derfor usikkerhed forbundet med malingen heraf. Det er ledelsens vurdering, at de
indregnede veaerdier er korrekte og retvisende.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa kr.
246.584, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa kr. 7.589.486, og en egenkapital
pa kr. 2.240.508.

Arets resultat er positivt pavirket af vaerdiregulering pa selskabets investeringsejendomme der udggr TDKK 188
for regulering af udskudt skat.

Arets udvikling og resultat anses for at vaere tilfredsstillende.

Vasentlige &ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret foretaget sendring af anvendt regnskabspraksis vedrgende indregning og maling af
grunde og bygninger, sdledes at disse indregnes i balancen som investeringsejendomme med regulering til
dagsveerdi.

For en beskrivelse af praksiseendringen og effekten pa indevaerende og foregaende regnskabsar henvises til
afsnittet "£ndring i anvendt regnskabspraksis" under anvendt regnskabspraksis.

Der har herudover ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det
kraever omtale i ledelsesberetningen.
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NCI Ejendomme Il A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for NCI Ejendomme Il A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er eendret pa fglgende omrade:

Grunde og bygninger indregnes efter arsregnskabslovens regler for investeringsejendomme. Hidtil blev disse
indregnet til kostpris med fradrag for akkumulerede afskrivninger. Z£ndringen indebaerer en positiv pavirkning af
henholdsvis ordinzert resultat fgr skat pa tdkk 294 og arets resultat pa tdkk 252. Balancesummen pr. 31. december
2020 forgges med tdkk 1.936. Egenkapitalen pr. 31. december 2020 forgges med tdkk. 1.560, hvoraf tdkk 1.308 er
indregnet pa egenkapitalen primo jf. nedenstaende.

For 2019 forgges ordinaert resultat fgr skat med tdkk 150, arets resultat med tdkk 144 og egenkapitalen t.kr. 1.308,
hvoraf tdkk 1.164 er indregnet pa egenkapitalen primo.

Sammenligningstal er tilpasset den sendrede regnskabspraksis i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Den akkumulerede effekt primo af praksiseendringerne er indregnet direkte pa egenkapitalen primo.
Bortset fra ovennaevnte omrader er anvendt regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, seendring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter drift af eiendommene.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -geeld

Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.
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NCI Ejendomme Il A/S

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning.

Ved @&ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
2&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg
indregnes i resultatopggrelsen under posterne 'Andre driftsindtaegter' og 'Andre driftsomkostninger'.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indikation af
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet, gennemfgres en nedskrivningstest
til afggrelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til den
lavere genindvindingsvaerdi. Denne nedskrivningstest gennemfgres arligt pa igangvaerende udviklingsprojekter,
uanset om der er indikationer for veerdifald.
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NCI Ejendomme Il A/S

Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsvaerdien for aktivitet opggres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien. Er det
ikke muligt at fastsaette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsaettes en palidelig genindvindingsveerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.
Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveaerdien er opgjort som et afkastkrav pa ca. 7,25-8,00%, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gelden i eiendommene indregnes til amortiseret
kostpris.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vaerdiregulering af
investeringsejendomme"'.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

-10 -
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NCI Ejendomme Il A/S

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

-11 -
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Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Finansielle omkostninger 1
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-12 -

2020 2019

kr. kr.
220.068 274.822
-9.106 -4.201
188.026 48.403
398.988 319.024
-82.855 -82.390
316.133 236.634
-69.549 -30.322
246.584 206.312
246.584 206.312
246.584 206.312
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-13 -

Note

3,4

2020 2019

kr. kr.
62.693 31.568
7.455.000 7.190.000
7.517.693 7.221.568
7.517.693 7.221.568
214 31.311
69.948 48.446
70.162 79.757
1.631 589
71.793 80.346
7.589.486 7.301.914
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Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzaldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gezeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

-14 -

Note

2020 2019

kr. kr.
500.000 500.000
1.740.508 1.493.922
2.240.508 1.993.922
389.679 341.466
389.679 341.466
973.813 1.153.501
973.813 1.153.501
182.950 180.330
292.981 299.699
148.780 137.680
112.421 101.701
3.214.096 2.629.857
21.336 24.112
12.922 439.646
3.985.486 3.813.025
4.959.299 4.966.526
7.589.486 7.301.914
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Noter

2020 2019
1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 71.463 46.623
Andre finansielle omkostninger 11.392 35.767
82.855 82.390
2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 21.336 24.112
Udskudt skat af arets resultat 48.213 28.076
Regulering af tidl. ars skat 0 -21.866
69.549 30.322
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 5.781.439 5.724.842
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 76.974 56.597
Kostpris ultimo 5.858.413 5.781.439
Dagsvaerdireguleringer primo 1.408.561 1.360.158
Arets reguleringer 188.026 48.403
Dagsvardireguleringer ultimo 1.596.587 1.408.561
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 7.455.000 7.190.000

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes
pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa ca. 7,25-8,00% afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast opggres til et forventet normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers
soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand jf. nedenstaende.

Modellen indeholder skgn over den arlige lejeindtaegt baseret pa senest varslet huslejestigning, korrigeret for
tomgang og tab pa udlejning, som er skgnnet ud fra tidligere ars realiseret tal.

Driftsomkostninger, skatter og afgifter, forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsadministration
er skennet ud fra tidligere ars realiseret tal samt eventuelle varslet stigninger. Indvendig og udvendig vedligeholdelse
er fastsat ud fra henholdsvis den skgnnede vedligeholdelsesplan.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi:

Dagsveerdien af ejendommen udggr TDKK 7.455 pr. 31. december 2020. Den opgjorte dagsvaerdi er et skgn foretaget
af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Fglsomheden af den
vaesentligste forudsaetning er illustreret nedenfor.
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Noter

2020

2019

Ved en stigning i afkastkravet pa 0,50%-point vil eiendommenes dagsvaerdi falde med TDKK 455, saledes at

markedsvaerdien bliver TDKK 7.000 og egenkapitalen bliver TDKK 1.886.

Ved et fald i afkastkravet pa 0,50%-point vil egendommenes dagsvaerdi stige med TDKK 518, saledes at

markedsvaerdien bliver TDKK 7.973, og egenkapitalen bliver TDKK 2.645.

4. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Arets urealise-

Arets urealise-

rede gevinst rede tab

Veerdi ultimo indreg- indregnet

indregnet i regnet i resultat- i resultat-

balancen opggrelsen opggrelsen

Investeringsejendomme, beboelse 2.980.000 180.000 0

Investeringsejendomme, beboelse/butik 4.475.000 125.934 117.908

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 973.813 182.950 676.265
973.813 182.950 676.265

Ud over ovenstaende geeld til kreditinstitutter henstar der Ian pa i alt TDKK 112, som Staten garanterer og betaler

for, og som er ydet i forbindelse med byfornyelse.

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som vedrgrer

sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Nordic Capital Invest ApS, der er

administrationsselskab i sambeskatningen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter TDKK 1.157, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis

regnskabsmaessige veerdi udggr TDKK 7.455 pr. 31. december 2020.
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NCI Ejendomme Il A/S

Stenhusvej 7

4300 Holbaek

CVR-nr. 35659501

Arsrapport for 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalforsamling
den 5. juli 2021

Jgrgen Plass-Nielsen
Dirigent

GRUPPEN

Registreret revisionspartnerselskab
Smedelundsgade 16, 2., 4300 Holbaek
Mynstersvej 5, 4., 1827 Frederiksberg C
Info@rrgruppen.dk

www.rrgruppen.dk

Telefon: +45 723013 10

CVR: DK 33771177

Bank: 9040 4577188918
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NCI Ejendomme Il A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020
for NCI Ejendomme Il A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Der traeffes pa generalforsamlingen beslutning om, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar og fremover
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 5. juli 2021

Direktion

Jgrgen Plass-Nielsen

Direktgr

Bestyrelse

Niels-Henrik Nukander Larsen Jgrgen Plass-Nielsen Karin Plass Scheel
Formand Medlem Medlem
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i NCI Ejendomme Il A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NCI Ejendomme Il A/S for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen 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
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 fortszette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbak, den 5. juli 2021

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Vicky Werfel
Statsautoriseret revisor
mne35454
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Telefon
CVR-nr.

Kontaktpersoner

NCI Ejendomme Il A/S

Stenhusvej 7

4300 Holbaek

35659501

1. januar 2020 - 31. december 2020

Niels-Henrik Nukander Larsen
Jgrgen Plass-Nielsen, Direktgr
Karin Plass Scheel

Jgrgen Plass-Nielsen, Direktgr

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
Smedelundsgade 16, 2. sal.

4300 Holbaek

72301310

33771177

Vicky Werfel, Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi ud fra et forretningskrav pa 7,25 % - 8,00 %, hvilket
er vurderet ud fra budget samt ejendommenes beliggenhed, stand og anvendelse jf. note 3. Det vil dog altid veere
en konkret vurdering, og der er derfor usikkerhed forbundet med malingen heraf. Det er ledelsens vurdering, at de
indregnede veaerdier er korrekte og retvisende.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa kr.
246.584, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa kr. 7.589.486, og en egenkapital
pa kr. 2.240.508.

Arets resultat er positivt pavirket af vaerdiregulering pa selskabets investeringsejendomme der udggr TDKK 188
for regulering af udskudt skat.

Arets udvikling og resultat anses for at vaere tilfredsstillende.

Vasentlige &ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret foretaget sendring af anvendt regnskabspraksis vedrgende indregning og maling af
grunde og bygninger, sdledes at disse indregnes i balancen som investeringsejendomme med regulering til
dagsveerdi.

For en beskrivelse af praksiseendringen og effekten pa indevaerende og foregaende regnskabsar henvises til
afsnittet "£ndring i anvendt regnskabspraksis" under anvendt regnskabspraksis.

Der har herudover ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det
kraever omtale i ledelsesberetningen.
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NCI Ejendomme Il A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for NCI Ejendomme Il A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er eendret pa fglgende omrade:

Grunde og bygninger indregnes efter arsregnskabslovens regler for investeringsejendomme. Hidtil blev disse
indregnet til kostpris med fradrag for akkumulerede afskrivninger. Z£ndringen indebaerer en positiv pavirkning af
henholdsvis ordinzert resultat fgr skat pa tdkk 294 og arets resultat pa tdkk 252. Balancesummen pr. 31. december
2020 forgges med tdkk 1.936. Egenkapitalen pr. 31. december 2020 forgges med tdkk. 1.560, hvoraf tdkk 1.308 er
indregnet pa egenkapitalen primo jf. nedenstaende.

For 2019 forgges ordinaert resultat fgr skat med tdkk 150, arets resultat med tdkk 144 og egenkapitalen t.kr. 1.308,
hvoraf tdkk 1.164 er indregnet pa egenkapitalen primo.

Sammenligningstal er tilpasset den sendrede regnskabspraksis i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Den akkumulerede effekt primo af praksiseendringerne er indregnet direkte pa egenkapitalen primo.
Bortset fra ovennaevnte omrader er anvendt regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, seendring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter drift af eiendommene.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -geeld

Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning.

Ved @&ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
2&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg
indregnes i resultatopggrelsen under posterne 'Andre driftsindtaegter' og 'Andre driftsomkostninger'.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indikation af
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet, gennemfgres en nedskrivningstest
til afggrelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til den
lavere genindvindingsvaerdi. Denne nedskrivningstest gennemfgres arligt pa igangvaerende udviklingsprojekter,
uanset om der er indikationer for veerdifald.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsvaerdien for aktivitet opggres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien. Er det
ikke muligt at fastsaette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsaettes en palidelig genindvindingsveerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.
Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveaerdien er opgjort som et afkastkrav pa ca. 7,25-8,00%, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gelden i eiendommene indregnes til amortiseret
kostpris.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vaerdiregulering af
investeringsejendomme"'.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

-10 -
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

-11 -
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Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Finansielle omkostninger 1
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-12 -

2020 2019

kr. kr.
220.068 274.822
-9.106 -4.201
188.026 48.403
398.988 319.024
-82.855 -82.390
316.133 236.634
-69.549 -30.322
246.584 206.312
246.584 206.312
246.584 206.312
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-13 -

Note

3,4

2020 2019

kr. kr.
62.693 31.568
7.455.000 7.190.000
7.517.693 7.221.568
7.517.693 7.221.568
214 31.311
69.948 48.446
70.162 79.757
1.631 589
71.793 80.346
7.589.486 7.301.914
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Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzaldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gezeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

-14 -

Note

2020 2019

kr. kr.
500.000 500.000
1.740.508 1.493.922
2.240.508 1.993.922
389.679 341.466
389.679 341.466
973.813 1.153.501
973.813 1.153.501
182.950 180.330
292.981 299.699
148.780 137.680
112.421 101.701
3.214.096 2.629.857
21.336 24.112
12.922 439.646
3.985.486 3.813.025
4.959.299 4.966.526
7.589.486 7.301.914
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Noter

2020 2019
1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 71.463 46.623
Andre finansielle omkostninger 11.392 35.767
82.855 82.390
2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 21.336 24.112
Udskudt skat af arets resultat 48.213 28.076
Regulering af tidl. ars skat 0 -21.866
69.549 30.322
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 5.781.439 5.724.842
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 76.974 56.597
Kostpris ultimo 5.858.413 5.781.439
Dagsvaerdireguleringer primo 1.408.561 1.360.158
Arets reguleringer 188.026 48.403
Dagsvardireguleringer ultimo 1.596.587 1.408.561
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 7.455.000 7.190.000

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes
pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa ca. 7,25-8,00% afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast opggres til et forventet normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers
soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand jf. nedenstaende.

Modellen indeholder skgn over den arlige lejeindtaegt baseret pa senest varslet huslejestigning, korrigeret for
tomgang og tab pa udlejning, som er skgnnet ud fra tidligere ars realiseret tal.

Driftsomkostninger, skatter og afgifter, forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsadministration
er skennet ud fra tidligere ars realiseret tal samt eventuelle varslet stigninger. Indvendig og udvendig vedligeholdelse
er fastsat ud fra henholdsvis den skgnnede vedligeholdelsesplan.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi:

Dagsveerdien af ejendommen udggr TDKK 7.455 pr. 31. december 2020. Den opgjorte dagsvaerdi er et skgn foretaget
af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Fglsomheden af den
vaesentligste forudsaetning er illustreret nedenfor.

-15 -
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NCI Ejendomme Il A/S

Noter

2020

2019

Ved en stigning i afkastkravet pa 0,50%-point vil eiendommenes dagsvaerdi falde med TDKK 455, saledes at

markedsvaerdien bliver TDKK 7.000 og egenkapitalen bliver TDKK 1.886.

Ved et fald i afkastkravet pa 0,50%-point vil egendommenes dagsvaerdi stige med TDKK 518, saledes at

markedsvaerdien bliver TDKK 7.973, og egenkapitalen bliver TDKK 2.645.

4. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Arets urealise-

Arets urealise-

rede gevinst rede tab

Veerdi ultimo indreg- indregnet

indregnet i regnet i resultat- i resultat-

balancen opggrelsen opggrelsen

Investeringsejendomme, beboelse 2.980.000 180.000 0

Investeringsejendomme, beboelse/butik 4.475.000 125.934 117.908

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 973.813 182.950 676.265
973.813 182.950 676.265

Ud over ovenstaende geeld til kreditinstitutter henstar der Ian pa i alt TDKK 112, som Staten garanterer og betaler

for, og som er ydet i forbindelse med byfornyelse.

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som vedrgrer

sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Nordic Capital Invest ApS, der er

administrationsselskab i sambeskatningen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter TDKK 1.157, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis

regnskabsmaessige veerdi udggr TDKK 7.455 pr. 31. december 2020.
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  hashsumD 01ae2d9aQHM242666231/SHA512/408B3DE68BD53AAD3B31C91FA45CB2E813B1E6670A6F55ADF4166D1CF7A9188DAD63F8AD6D24598C4476744496B65FFEAB30E1972136DDFFF8BCBEE64D0D38F7
  hashsumE 322fbee5Ztg242666231/SHA512/362115AB0E147F3CB3D845FA67F94AC1C0380F6EE54A45BB7309AA3AF7E977B98D3CEA2239F70C1E9B499174769C800EE9B6C5A4614EB5CD4958B44E9AAEA210
  TimeStamp MjAyMS0wNy0wNSAxNjowMzowMiswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 KwD8TDZqiv7xoxQWqeJdOKySxwuqdyaIbDB98z53UPw=


 
B5jF2lDBCJMg3a5JTWGlrm4gcoym9dEdDXbeynOI9wH5CzNSbh5wOWehu1opXQkMPqN49jJyuCXm
wZfFElY8AJ/E5jeUPTOgZaYry0gQOjH2D3lU6BapdALtyaFnk97Q+s01JV2GalSFLaFux2+VE500
TXPuSubI/9QRI10JBHTlvx5f2sxZ4Q+IGbkDD5iRF+SSgcHS6O1CXHAkQh7p/+TTdRFRR/AzIkP0
x9dToXqOGERHhWtwYvc+OHG39dUCpIRT3AaRuAS92d700E6tCyX5buL90kHOT2sKmRPCVGvwCcIV
EWSoisReY4jP9VxGqyPT4715LU86ms/9uS1DqA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMjQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 2854066756267484701
  hashsumB 245445dcstZ242666231/SHA512/B436A3A934AE015F54232C790860D819AD2C7C5A0D215BAE6DCE6EB55BF2DF1BFBC4A4BE01A02124DFCCF0B608C4051D73E040E61216890C634C00504F4A0306
  hashsumC d9c1a7c2UYW242666231/SHA512/60FC9CFFA59A6C9AFD7082883AEE710400D6D0C6C1789F6BC587C7B05874DF100EF5D3B4DF408F18E4AC242521429E7503705B90477F6095AEB43FC7D107C96D
  TimeStamp MjAyMS0wNy0wNiAxNjo0NjozMCswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 hIiUlDboHySfK1GHjLCNDIMiq5zCwthWFaGvFqtldLE=


 
M0FKkGX8t18gpBHQxE38yt2X6t9zuHlFtg4SBR9Ej+WnJnwPW2qhfb/xxW0v2Xj4M49Da4j49vh8
djd6aGVegdd6K0kWQzofmUF3lvVtURse4FKNLY4tZPMw2T2TtUjYkawkw4M4+LHTD+s60iQlCrHg
HEipUgCzt4kVLENeN4xmLisZ95iUFGsX5YTpU9pVs1s4iI9tkZmTAdTiR7lWwq44CKSuaHHP8Ios
ga6bycvfa33J7RMQlPh8VWyp0gZsD704hyLl++ZPaJoCw9soLMcM5X3mCRSPBCBopyB68IjR9l/C
GsdclfwJ53wObGYSHHWq9xh1Xpw1jkE+IkxrLQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF82IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNC4xLjEgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge -6304641924597680392
  hashsumB 245445dcstZ242666231/SHA512/B436A3A934AE015F54232C790860D819AD2C7C5A0D215BAE6DCE6EB55BF2DF1BFBC4A4BE01A02124DFCCF0B608C4051D73E040E61216890C634C00504F4A0306
  hashsumC 01ae2d9aQHM242666231/SHA512/408B3DE68BD53AAD3B31C91FA45CB2E813B1E6670A6F55ADF4166D1CF7A9188DAD63F8AD6D24598C4476744496B65FFEAB30E1972136DDFFF8BCBEE64D0D38F7
  TimeStamp MjAyMS0wNy0wNiAxMzoxMDoxMiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 DinHUT7YjEM9EYeRGi/TwDj+NCAwYdsaBQL+WgrtkqU=


 
Ay005MlWPx4JF4rkvksCEyc/dH6MJnUE5m3l4AVkKgStatX/U4vS43omA/WrewzbTPzneTXiieBL
7I0hm7CnlmlyW8rCFFkQ2xJye/HyVUDyhaoEORq8MJXpGh32A6euJ9T+7pN+bfKIFyyJhD7NRNR7
Jtwk4ULUmDy5dzec1h2axPaTVuZnGYyWdNrXuEWRy56tdKNuy6Icujf1dE9l9pm7Xt4U6ka618Ar
nd34InKaSkYdGQGxls9jYbNVYmsJwe/Z9Rn7grVxIJNznM9qjT0YkdZwqB9q5j2kZlUQAbVpo57h
2ue4kUWcdo2riAU/2S1y5spjrOsfakfdaamV5w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXT1c2NDsgVHJpZGVudC83LjA7IFNMQ0MyOyAuTkVUIENMUiAyLjAuNTA3Mjc7IC5ORVQgQ0xSIDMuNS4zMDcyOTsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyBNZWRpYSBDZW50ZXIgUEMgNi4wOyAuTkVUNC4wQzsgSW5mb1BhdGguMzsgLk5FVDQuMEU7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge 6427387597114056175
  hashsumB 245445dcstZ242666231/SHA512/B436A3A934AE015F54232C790860D819AD2C7C5A0D215BAE6DCE6EB55BF2DF1BFBC4A4BE01A02124DFCCF0B608C4051D73E040E61216890C634C00504F4A0306
  hashsumC 01ae2d9aQHM242666231/SHA512/408B3DE68BD53AAD3B31C91FA45CB2E813B1E6670A6F55ADF4166D1CF7A9188DAD63F8AD6D24598C4476744496B65FFEAB30E1972136DDFFF8BCBEE64D0D38F7
  TimeStamp MjAyMS0wNy0wNSAxNTo1MToxNSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 iBGzwh0gEOWrAXLfkBphMwuXI4Fy1OSei49CCmBGKds=


 
o9SYyCw3x2pYIUyCINsnxZkOwvoTkeLYKWhmBJi6yFmHGdEOzorGjoqbff1l4pTkW0Rq/dCRjN+Z
9/eeatcXY6R8WH1vijjDEPbnGmc1zIRpPZN7JlNuSwtywCadZQv2uQau/05m67aD3fXXxomgZXZT
pcp/IXHvCvhWHQVG3wHoZV0SP02oiUwkVBXNM2pTurdz/HB8If6ZGq8PJ1hYwkKfFcC4ZTV/+V5G
HlYRX3+aat2KAWn7M7lKBrqNoWRhuNsOpn8a9sAxo3NHtxtIgYQ+Qn+/bn6WaEy7pbEMhklLcirr
FRGXz9ZND2L7dPWSAancL+vLud+LPZAlnIlFRA==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height ODMy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTI1NDU2ODg0MjIyMDE4MjkxMTU=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD MDFhZTJkOWFRSE0yNDI2NjYyMzEvU0hBNTEyLzQwOEIzREU2OEJENTNBQUQzQjMxQzkxRkE0NUNCMkU4MTNCMUU2NjcwQTZGNTVBREY0MTY2RDFDRjdBOTE4OERBRDYzRjhBRDZEMjQ1OThDNDQ3Njc0NDQ5NkI2NUZGRUFCMzBFMTk3MjEzNkRERkZGOEJDQkVFNjREMEQzOEY3
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEp1bCAwNiAxMzoxMzozNSBDRVNUIDIwMjE=
  hashsumC OTE4YzRjYzVxTXUyNDI2NjYyMzEvU0hBNTEyL0YxMUQwRTJDQzVCNUZENkU3MTdEMkQ3NDUyODgwMjEyNThFQjQ5N0ZGMDdEOUEzRDAyNUJBRjA1MkIxQUY1NDhGQkE3N0FDNThBQ0IyMjc0MTM3MjM0QzFDOUEyNDQwRDE4QkNFRDEzRTJDNTNBRDAwRTJDQTYyRUEyQTlCNkMy
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB MjQ1NDQ1ZGNzdFoyNDI2NjYyMzEvU0hBNTEyL0I0MzZBM0E5MzRBRTAxNUY1NDIzMkM3OTA4NjBEODE5QUQyQzdDNUEwRDIxNUJBRTZEQ0U2RUI1NUJGMkRGMUJGQkM0QTRCRTAxQTAyMTI0REZDQ0YwQjYwOEM0MDUxRDczRTA0MEU2MTIxNjg5MEM2MzRDMDA1MDRGNEEwMzA2
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