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NC-Bolig ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
for NC-Bolig ApS.

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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 17. marts 2023

Direktion

Niclas Valentin Christensen
Direktgr
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NC-Bolig ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
Hjemmeside
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

NC-Bolig ApS

Hollufgards Allé 2

5220 Odense S@

41265763

www.ncbolig.dk

38357530

19. januar 2017

1. januar 2022 - 31. december 2022

Niclas Valentin Christensen
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NC-Bolig ApS
Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for NC-Bolig ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

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

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning,ejendomsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

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.
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NC-Bolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportfglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der
ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezert pa grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller -omkostninger.

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

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 vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Skat af arets 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 egenkapitalbevaegelser 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).
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NC-Bolig ApS
Anvendt regnskabspraksis

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 veerdi, ophgrer afskrivning.

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

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 vaerdianszattelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

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

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien 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 og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omszettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiandringer.
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NC-Bolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

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 veaerdi, 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 veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer 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.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser 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.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi 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, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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NC-Bolig ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Andre driftsomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

2022 2021
Note kr. kr.
1.327.342 1.057.747
-447.892 -434.588
-11.958 -11.958
-92.500 -28.600
0 2.065.395
774.992 2.647.996
3.934 4777
-491.372 -368.493
287.554 2.284.280
-95.900 -114.914
191.654 2.169.366
191.654 2.169.366
191.654 2.169.366
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NC-Bolig ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver

Aktiver bestemt for salg
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-10 -

Note

2022 2021

kr. kr.

16.790 28.748
32.350.000 28.325.000
32.366.790 28.353.748
32.366.790 28.353.748
1.100.000 2.570.000
1.100.000 2.570.000
24.162 6.500
334.988 284.610
359.150 291.110
1.459.150 2.861.110
33.825.940 31.214.858
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NC-Bolig ApS

Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Deposita
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Selskabets vaesentligste aktiviteter

-11 -

2022 2021

Note kr. kr.
69.450 69.450
530.550 530.550
8.758.462 8.566.808
9.358.462 9.166.808
1.556.466 1.547.664
1.556.466 1.547.664
17.188.192 15.521.562
1.627.814 1.776.366
314.504 276.520
952.264 609.180

3 20.082.774 18.183.628
771.695 782.275
420.554 365.693
206.381 107.246
24.994 10.214
3.552 3.552
86.843 49.289
703.739 412.948
610.480 585.541
2.828.238 2.316.758
22.911.012 20.500.386
33.825.940 31.214.858
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NC-Bolig ApS

Noter

2022 2021

1. Personaleomkostninger
Lenninger 421.176 403.326
Pensioner 19.028 18.922
Andre omkostninger til social sikring 7.688 12.340
447.892 434.588
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 2 2

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 18.332.232 10.367.627
Tilgang i drets Igb, herunder forbedringer 6.060.450 10.534.605
Afgang i arets lgb -935.450 0
Overfgrsler i aret til andre poster -1.100.000 -2.570.000
Kostpris ultimo 22.357.232 18.332.232
Opskrivninger primo 9.992.768 0
Arets opskrivninger 0 9.992.768
Opskrivninger ultimo 9.992.768 9.992.768
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 32.350.000 28.325.000

Investeringsejendomme

Investeringejendommene er, som beskrevet i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
normalindtjeningsmetoden.

Dagsveaerdien er opgjort ved brug af afkastkrav pa mellem 6 og 12 %, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand
og lignende. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers
soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Disse faktorer er behaeftet med usikkerhed,
bl.a. som fglge af udviklingen i fremtidige forhold samt vurdering af afkastkrav.

Til at underbygge de vurderede afkastkrav indhentes der oplysninger fra vurderingsmaend og i det omfang, der er
tilgaengelige aktuelle markedspriser for ssmmenlignlige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurdering af
ejendommens dagsveerdi.

3. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter 17.188.192 621.305 15.191.341
Geeld til banker 1.627.814 96.000 1.296.336
Anden gzld 314.504 54.390 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 952.264 0 0
20.082.774 771.695 16.487.677

-12 -
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NC-Bolig ApS

Noter

2022 2021

4. Eventualforpligtelser

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

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for NC-Bolig Holding ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, er der tinglyst pant i selskabets ejendomme.
Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, er der tinglyst pant i selskabets ejendomme.
Den samlede pant udggr t. kr. 14.966.

Den samlede regnskabsmaessige veerdi af ejendommene udger t. kr. 33.450.

6. Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesenligste aktiviter bestar i at drive ejendomsselskab med base pa Fyn, fokus pa opkgb af boliger med
hensigt pa udlejning og videresalg efter modernisering samt hermed beslaegtet virksomhed.

-13 -
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11: 07: 00 kgt @r eenbech- partners. dk
17-03- 2023 Opened Ni cl as Val entin Christensen 89. 239. 200. 11
11: 16: 02 ni clas.v.chri stensen@otmil.co 0: 42861

m
17-03- 2023 Si gned Ni cl as Val entin Christensen 89. 239. 200. 11
11:18: 01 ni clas.v.chri stensen@otmil.co 0: 47539

m
17-03- 2023 Opened Ni cl as Val entin Christensen 89. 239. 200. 11
11:18:58 niclas.v.christensen@otmil.co 0:49112

m
17-03- 2023 Si gned Ni cl as Val entin Christensen 89. 239. 200. 11
11:19: 06 niclas.v.christensen@otmil.co 0:49650

m
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{

  "at_hash": "GQuPIvdJxymr9bboT6Ps2A",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1679051755",

  "birthdate": "1992-01-08",

  "exp": "1679055356",

  "iat": "1679051756",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "beb9683d-2f2a-47ac-b99f-9439ca7c5c89",

  "name": "Niclas Valentin Christensen",

  "nonce": "638146485337982575.YjVkYzdiODYtYWI3Ny00ZGQ5LWFhMjYtNDJiMWFlMzJkMjRjOGRiNjE3NjYtNjhmZi00OGRlLTg1MmItNmI5NmIwZmE0MTVh",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "26501b9a-86c1-43fd-8059-0a2a54e8a114",

  "rat": "1679051734",

  "sid": "c775188b-571d-4e3d-94f8-32802912a595",

  "sub": "26501b9a-86c1-43fd-8059-0a2a54e8a114",

  "transaction_id": "d08309b9-c075-4d69-80f6-28805c01f250",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MGU4YWJjZDgtYjYxMi00ZWViLWJhYTEtZDI2YjdkZTE2OGJifDAwMDAwMDAxfGNhYzQzYTU5LTFlNWItNDcwYS1iOTdhLWYyM2NhYTFjMWUzNnwyNDk2MjUzOTY=",

  "signedAtUtc": "2023-03-17T11:18:01.0583049Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/111.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "249625396",

  "agreementId_27d654NxRkX249625396": "27d654NxRkX249625396 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "NEhOXBZqej5iL954I0lOGg",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1679051931",

  "birthdate": "1992-01-08",

  "exp": "1679055531",

  "iat": "1679051931",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "2dfd199d-eb41-4a2e-af77-b38989f49e1f",

  "name": "Niclas Valentin Christensen",

  "nonce": "638146487175910281.NDEwNDE1NTUtZWM0Yi00N2IyLWI2NDEtYmU3OWViZTE0YWY5ZmRkNTZkYmEtNjI0NC00NmI0LWJjZjAtYWVmODkzODFkMTdm",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "26501b9a-86c1-43fd-8059-0a2a54e8a114",

  "rat": "1679051917",

  "sid": "7575e59c-1bce-4294-ab8c-6f52f3a1cb02",

  "sub": "26501b9a-86c1-43fd-8059-0a2a54e8a114",

  "transaction_id": "217c21eb-4eb8-4f9d-bfb2-7d5a292f7889",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MGU4YWJjZDgtYjYxMi00ZWViLWJhYTEtZDI2YjdkZTE2OGJifDAwMDAwMDAyfDY5NDdlM2Q1LTk5ZGQtNGI1Ny1iMTlhLTAyNWFhMTQzY2RiZnwyNDk2MjUzOTY=",

  "signedAtUtc": "2023-03-17T11:19:06.5949924Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/111.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "249625396",

  "agreementId_27d654NxRkX249625396": "27d654NxRkX249625396 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}
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