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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 
for NCI Ejendomme II A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Der træffes på generalforsamlingen beslutning om, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår og fremover 
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Holbæk, den 5. juli 2021

Direktion

Jørgen Plass-Nielsen

Direktør

Bestyrelse

Niels-Henrik Nukander Larsen Jørgen Plass-Nielsen Karin Plass Scheel

Formand Medlem Medlem T
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Til kapitalejerne i NCI Ejendomme II A/S
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for NCI Ejendomme II A/S for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

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

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Holbæk, den 5. juli 2021

Revision & Rådgivningsgruppen

Registreret revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33771177

Vicky Werfel

Statsautoriseret revisor

mne35454
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Virksomheden NCI Ejendomme II A/S

Stenhusvej 7 

4300 Holbæk

CVR-nr. 35659501

Regnskabsår 1. januar 2020 - 31. december 2020

Bestyrelse Niels-Henrik Nukander Larsen

Jørgen Plass-Nielsen, Direktør

Karin Plass Scheel

Direktion Jørgen Plass-Nielsen, Direktør

Revisor Revision & Rådgivningsgruppen

Registreret revisionspartnerselskab

Smedelundsgade 16, 2. sal.

4300 Holbæk

Telefon 72301310

CVR-nr. 33771177

Kontaktpersoner Vicky Werfel, Statsautoriseret revisor 
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af fast ejendom.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi ud fra et forretningskrav på 7,25 % - 8,00 %, hvilket
er vurderet ud fra budget samt ejendommenes beliggenhed, stand og anvendelse jf. note 3. Det vil dog altid være
en konkret vurdering, og der er derfor usikkerhed forbundet med målingen heraf. Det er ledelsens vurdering, at de
indregnede værdier er korrekte og retvisende.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat på kr. 
246.584, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum på kr. 7.589.486, og en egenkapital 
på kr. 2.240.508.
 
Årets resultat er positivt påvirket af værdiregulering på selskabets investeringsejendomme der udgør TDKK 188
før regulering af udskudt skat.
 
Årets udvikling og resultat anses for at være tilfredsstillende.
 
Væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsåret foretaget ændring af anvendt regnskabspraksis vedrøende indregning og måling af
grunde og bygninger, således at disse indregnes i balancen som investeringsejendomme med regulering til 
dagsværdi.
 
For en beskrivelse af praksisændringen og effekten på indeværende og foregående regnskabsår henvises til
afsnittet "Ændring i anvendt regnskabspraksis" under anvendt regnskabspraksis.
 
Der har herudover ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det
kræver omtale i ledelsesberetningen.
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Generelt
Årsrapporten for NCI Ejendomme II A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
 
Ændring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende område:
 
Grunde og bygninger indregnes efter årsregnskabslovens regler for investeringsejendomme. Hidtil blev disse 
indregnet til kostpris med fradrag for akkumulerede afskrivninger. Ændringen indebærer en positiv påvirkning af 
henholdsvis ordinært resultat før skat på tdkk 294 og årets resultat på tdkk 252. Balancesummen pr. 31. december 
2020 forøges med tdkk 1.936. Egenkapitalen pr. 31. december 2020 forøges med tdkk. 1.560, hvoraf tdkk 1.308 er 
indregnet på egenkapitalen primo jf. nedenstående.
 
For 2019 forøges ordinært resultat før skat med tdkk 150, årets resultat med tdkk 144 og egenkapitalen t.kr. 1.308, 
hvoraf tdkk 1.164 er indregnet på egenkapitalen primo.
 
Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Den akkumulerede effekt primo af praksisændringerne er indregnet direkte på egenkapitalen primo.
 
Bortset fra ovennævnte områder er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter drift af ejendommene.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
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Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser 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 skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
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, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider og restværdier:
 

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0%

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg 
indregnes i resultatopgørelsen under posterne 'Andre driftsindtægter' og 'Andre driftsomkostninger'.
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest 
til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den 
lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, 
uanset om der er indikationer for værdifald.
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Genindvindingsværdien for aktivitet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det 
ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste 
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på ca. 7,25-8,00%, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret
kostpris.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
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Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Bruttofortjeneste 220.068 274.822

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -9.106 -4.201

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 188.026 48.403

Driftsresultat 398.988 319.024

Finansielle omkostninger 1 -82.855 -82.390

Resultat før skat 316.133 236.634

Skat af årets resultat 2 -69.549 -30.322

Årets resultat 246.584 206.312

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 246.584 206.312

Resultatdisponering 246.584 206.312
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 62.693 31.568

Investeringsejendomme 3, 4 7.455.000 7.190.000

Materielle anlægsaktiver 7.517.693 7.221.568

Anlægsaktiver 7.517.693 7.221.568

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 214 31.311

Andre tilgodehavender 69.948 48.446

Tilgodehavender 70.162 79.757

Likvide beholdninger 1.631 589

Omsætningsaktiver 71.793 80.346

Aktiver 7.589.486 7.301.914
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 1.740.508 1.493.922

Egenkapital 2.240.508 1.993.922

Hensættelser til udskudt skat 389.679 341.466

Hensatte forpligtelser 389.679 341.466

Gæld til realkreditinstitutter 973.813 1.153.501

Langfristede gældsforpligtelser 5 973.813 1.153.501

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 182.950 180.330

Gæld til banker 292.981 299.699

Modtagne forudbetalinger fra kunder 148.780 137.680

Leverandører af varer og tjenesteydelser 112.421 101.701

Gæld til tilknyttede virksomheder 3.214.096 2.629.857

Selskabsskat 21.336 24.112

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 12.922 439.646

Kortfristede gældsforpligtelser 3.985.486 3.813.025

Gældsforpligtelser 4.959.299 4.966.526

Passiver 7.589.486 7.301.914

Eventualforpligtelser 6

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
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1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 71.463 46.623

Andre finansielle omkostninger 11.392 35.767

82.855 82.390

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 21.336 24.112

Udskudt skat af årets resultat 48.213 28.076

Regulering af tidl. års skat 0 -21.866

69.549 30.322

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 5.781.439 5.724.842

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 76.974 56.597

Kostpris ultimo 5.858.413 5.781.439

Dagsværdireguleringer primo 1.408.561 1.360.158

Årets reguleringer 188.026 48.403

Dagsværdireguleringer ultimo 1.596.587 1.408.561

Regnskabsmæssig værdi ultimo 7.455.000 7.190.000

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes 
på  erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på ca. 7,25-8,00% afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. 
Afkast opgøres til et forventet normal-år, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers 
soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand jf. nedenstående.

Modellen indeholder skøn over den årlige lejeindtægt baseret på senest varslet huslejestigning, korrigeret for 
tomgang og tab på udlejning, som er skønnet ud fra tidligere års realiseret tal.

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

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi:
Dagsværdien af ejendommen udgør TDKK 7.455 pr. 31. december 2020. Den opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget 
af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Følsomheden af den 
væsentligste forudsætning er illustreret nedenfor.
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Ved en stigning i afkastkravet på 0,50%-point vil ejendommenes dagsværdi falde med TDKK 455, således at
markedsværdien bliver TDKK 7.000 og egenkapitalen bliver TDKK 1.886.

Ved et fald i afkastkravet på 0,50%-point vil ejendommenes dagsværdi stige med TDKK 518, således at
markedsværdien bliver TDKK 7.973, og egenkapitalen bliver TDKK 2.645.

4. Aktiver indregnet til dagsværdi efter §37 og §38
 Årets urealise- Årets urealise-

Værdi ultimo
rede gevinst 

indreg-
rede tab 

indregnet

indregnet i regnet i resultat- i resultat-

balancen opgørelsen opgørelsen

Investeringsejendomme, beboelse 2.980.000 180.000 0

Investeringsejendomme, beboelse/butik 4.475.000 125.934 117.908

5. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 973.813 182.950 676.265

973.813 182.950 676.265

Ud over ovenstående gæld til kreditinstitutter henstår der lån på 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 øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen. Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Nordic Capital Invest ApS, der er 
administrationsselskab i sambeskatningen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter TDKK 1.157, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis
regnskabsmæssige værdi udgør TDKK 7.455 pr. 31. december 2020.
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 
for NCI Ejendomme II A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Der træffes på generalforsamlingen beslutning om, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår og fremover 
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Holbæk, den 5. juli 2021



Direktion



Jørgen Plass-Nielsen



Direktør



Bestyrelse



Niels-Henrik Nukander Larsen Jørgen Plass-Nielsen Karin Plass Scheel
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Til kapitalejerne i NCI Ejendomme II A/S
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for NCI Ejendomme II A/S for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 



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



 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 



revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



 
 



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



2
4
5
4
4
5
d
c
s
tZ



2
4
2
6
6
6



2
3



1











 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



NCI Ejendomme II A/S



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



-5 -



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



 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 



drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.



 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 



noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 



Holbæk, den 5. juli 2021



Revision & Rådgivningsgruppen



Registreret revisionspartnerselskab



CVR-nr. 33771177



Vicky Werfel



Statsautoriseret revisor



mne35454



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



2
4
5
4
4
5
d
c
s
tZ



2
4
2
6
6
6



2
3



1











 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



NCI Ejendomme II A/S



Virksomhedsoplysninger



-6 -



Virksomheden NCI Ejendomme II A/S



Stenhusvej 7 



4300 Holbæk



CVR-nr. 35659501



Regnskabsår 1. januar 2020 - 31. december 2020



Bestyrelse Niels-Henrik Nukander Larsen



Jørgen Plass-Nielsen, Direktør



Karin Plass Scheel



Direktion Jørgen Plass-Nielsen, Direktør



Revisor Revision & Rådgivningsgruppen



Registreret revisionspartnerselskab



Smedelundsgade 16, 2. sal.



4300 Holbæk



Telefon 72301310



CVR-nr. 33771177



Kontaktpersoner Vicky Werfel, Statsautoriseret revisor 
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af fast ejendom.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi ud fra et forretningskrav på 7,25 % - 8,00 %, hvilket
er vurderet ud fra budget samt ejendommenes beliggenhed, stand og anvendelse jf. note 3. Det vil dog altid være
en konkret vurdering, og der er derfor usikkerhed forbundet med målingen heraf. Det er ledelsens vurdering, at de
indregnede værdier er korrekte og retvisende.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat på kr. 
246.584, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum på kr. 7.589.486, og en egenkapital 
på kr. 2.240.508.
 
Årets resultat er positivt påvirket af værdiregulering på selskabets investeringsejendomme der udgør TDKK 188
før regulering af udskudt skat.
 
Årets udvikling og resultat anses for at være tilfredsstillende.
 
Væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsåret foretaget ændring af anvendt regnskabspraksis vedrøende indregning og måling af
grunde og bygninger, således at disse indregnes i balancen som investeringsejendomme med regulering til 
dagsværdi.
 
For en beskrivelse af praksisændringen og effekten på indeværende og foregående regnskabsår henvises til
afsnittet "Ændring i anvendt regnskabspraksis" under anvendt regnskabspraksis.
 
Der har herudover ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det
kræver omtale i ledelsesberetningen.
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Generelt
Årsrapporten for NCI Ejendomme II A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
 
Ændring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende område:
 
Grunde og bygninger indregnes efter årsregnskabslovens regler for investeringsejendomme. Hidtil blev disse 
indregnet til kostpris med fradrag for akkumulerede afskrivninger. Ændringen indebærer en positiv påvirkning af 
henholdsvis ordinært resultat før skat på tdkk 294 og årets resultat på tdkk 252. Balancesummen pr. 31. december 
2020 forøges med tdkk 1.936. Egenkapitalen pr. 31. december 2020 forøges med tdkk. 1.560, hvoraf tdkk 1.308 er 
indregnet på egenkapitalen primo jf. nedenstående.
 
For 2019 forøges ordinært resultat før skat med tdkk 150, årets resultat med tdkk 144 og egenkapitalen t.kr. 1.308, 
hvoraf tdkk 1.164 er indregnet på egenkapitalen primo.
 
Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Den akkumulerede effekt primo af praksisændringerne er indregnet direkte på egenkapitalen primo.
 
Bortset fra ovennævnte områder er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 



Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter drift af ejendommene.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
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Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser 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 skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 



Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
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, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider og restværdier:
 



Brugstid Restværdi



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0%



Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg 
indregnes i resultatopgørelsen under posterne 'Andre driftsindtægter' og 'Andre driftsomkostninger'.
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest 
til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den 
lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, 
uanset om der er indikationer for værdifald.
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Genindvindingsværdien for aktivitet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det 
ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste 
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på ca. 7,25-8,00%, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret
kostpris.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
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Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2020



kr. 
2019



kr. 



Bruttofortjeneste 220.068 274.822



Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -9.106 -4.201



Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 188.026 48.403



Driftsresultat 398.988 319.024



Finansielle omkostninger 1 -82.855 -82.390



Resultat før skat 316.133 236.634



Skat af årets resultat 2 -69.549 -30.322



Årets resultat 246.584 206.312



Forslag til resultatdisponering



Overført resultat 246.584 206.312



Resultatdisponering 246.584 206.312
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Note
2020



kr. 
2019



kr. 



Aktiver



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 62.693 31.568



Investeringsejendomme 3, 4 7.455.000 7.190.000



Materielle anlægsaktiver 7.517.693 7.221.568



Anlægsaktiver 7.517.693 7.221.568



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 214 31.311



Andre tilgodehavender 69.948 48.446



Tilgodehavender 70.162 79.757



Likvide beholdninger 1.631 589



Omsætningsaktiver 71.793 80.346



Aktiver 7.589.486 7.301.914
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Note
2020



kr. 
2019



kr. 



Passiver



Virksomhedskapital 500.000 500.000



Overført resultat 1.740.508 1.493.922



Egenkapital 2.240.508 1.993.922



Hensættelser til udskudt skat 389.679 341.466



Hensatte forpligtelser 389.679 341.466



Gæld til realkreditinstitutter 973.813 1.153.501



Langfristede gældsforpligtelser 5 973.813 1.153.501



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 182.950 180.330



Gæld til banker 292.981 299.699



Modtagne forudbetalinger fra kunder 148.780 137.680



Leverandører af varer og tjenesteydelser 112.421 101.701



Gæld til tilknyttede virksomheder 3.214.096 2.629.857



Selskabsskat 21.336 24.112



Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 12.922 439.646



Kortfristede gældsforpligtelser 3.985.486 3.813.025



Gældsforpligtelser 4.959.299 4.966.526



Passiver 7.589.486 7.301.914



Eventualforpligtelser 6



Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
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1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 71.463 46.623



Andre finansielle omkostninger 11.392 35.767



82.855 82.390



2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 21.336 24.112



Udskudt skat af årets resultat 48.213 28.076



Regulering af tidl. års skat 0 -21.866



69.549 30.322



3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 5.781.439 5.724.842



Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 76.974 56.597



Kostpris ultimo 5.858.413 5.781.439



Dagsværdireguleringer primo 1.408.561 1.360.158



Årets reguleringer 188.026 48.403



Dagsværdireguleringer ultimo 1.596.587 1.408.561



Regnskabsmæssig værdi ultimo 7.455.000 7.190.000



Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes 
på  erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.



Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på ca. 7,25-8,00% afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. 
Afkast opgøres til et forventet normal-år, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers 
soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand jf. nedenstående.



Modellen indeholder skøn over den årlige lejeindtægt baseret på senest varslet huslejestigning, korrigeret for 
tomgang og tab på udlejning, som er skønnet ud fra tidligere års realiseret tal.



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



Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi:
Dagsværdien af ejendommen udgør TDKK 7.455 pr. 31. december 2020. Den opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget 
af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Følsomheden af den 
væsentligste forudsætning er illustreret nedenfor.
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Ved en stigning i afkastkravet på 0,50%-point vil ejendommenes dagsværdi falde med TDKK 455, således at
markedsværdien bliver TDKK 7.000 og egenkapitalen bliver TDKK 1.886.



Ved et fald i afkastkravet på 0,50%-point vil ejendommenes dagsværdi stige med TDKK 518, således at
markedsværdien bliver TDKK 7.973, og egenkapitalen bliver TDKK 2.645.



4. Aktiver indregnet til dagsværdi efter §37 og §38
 Årets urealise- Årets urealise-



Værdi ultimo
rede gevinst 



indreg-
rede tab 



indregnet



indregnet i regnet i resultat- i resultat-



balancen opgørelsen opgørelsen



Investeringsejendomme, beboelse 2.980.000 180.000 0



Investeringsejendomme, beboelse/butik 4.475.000 125.934 117.908



5. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald



efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 973.813 182.950 676.265



973.813 182.950 676.265



Ud over ovenstående gæld til kreditinstitutter henstår der lån på 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 øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen. Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Nordic Capital Invest ApS, der er 
administrationsselskab i sambeskatningen.



7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter TDKK 1.157, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis
regnskabsmæssige værdi udgør TDKK 7.455 pr. 31. december 2020.
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  hashsumB MjQ1NDQ1ZGNzdFoyNDI2NjYyMzEvU0hBNTEyL0I0MzZBM0E5MzRBRTAxNUY1NDIzMkM3OTA4NjBEODE5QUQyQzdDNUEwRDIxNUJBRTZEQ0U2RUI1NUJGMkRGMUJGQkM0QTRCRTAxQTAyMTI0REZDQ0YwQjYwOEM0MDUxRDczRTA0MEU2MTIxNjg5MEM2MzRDMDA1MDRGNEEwMzA2
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