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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Nicolinehus Nord ApS for regn-
skabsåret  1. januar - 31. december 2023.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2023 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

5. februar 2024
Direkt ion:

Henrik Demant
direktør

Morten Juel Mikkelsen
direktør
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Nicolinehus Nord ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Nicolinehus Nord ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december
2023, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2023 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale 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" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for
Accountants' internat ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
et iske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i hen-
hold t il disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv 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 væsent lig fejlin-
formation, 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 garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede 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 væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 5. februar 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Michael Laursen Anders Thorhauge
statsaut. revisor
mne26804

statsaut. revisor
mne50630
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Nicolinehus Nord ApS
Adresse, postnr. by C/ O Taurus Ejendomsadministration ApS

Skovvejen 11, st ., 8000 Aarhus c

CVR-nr. 43 55 42 55
Stif tet 1. oktober 2022
Hjemstedskommune Aarhus
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direkt ion Henrik Demant, Direktør
Morten Juel Mikkelsen, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er ejendomsopførelse, udlejning, besiddelse og salg af fast  ejendom.

Selskabet er erhvervet af Formuepleje Nicolinehus Nord A/ S med regnskabsmæssig virkning f ra d. 1.
januar 2023.

Usikkerhed ved indregning og måling

Virksomhedens investeringsejendom måles t il dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 807,2 mio. kr.
Dagsværdien opgøres på baggrund af en række centrale forudsætninger, herunder den forventede
normalindt jening samt fastsat te afkastkrav, jf . oplysninger t il noterne t il årsregnskabet. Afkastkravet
er fastsat , så det vurderes at  afspejle markedets aktuelle afkastkrav på t ilsvarende ejendomme med
t ilsvarende beliggenhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et  underskud på 19.771.540 kr. mod et  overskud på
29.334.763 kr. sidste år, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på
343.603.188 kr.

Ledelsen f inder selskabets resultat  for ikke t ilf redsst illende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr.
2023

12 mdr.
2022
3 mdr.

Bruttofortjeneste/ bruttotab 31.164.492 -2.916.342
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -25.944.136 41.483.242
Dagsværdiregulering af gæld -4.090.751 0

Resultat før finansielle poster 1.129.605 38.566.900
3 Finansielle indtægter 466.658 7.367
4 Finansielle omkostninger -26.944.391 -965.597

Resultat før skat -25.348.128 37.608.670
5 Skat af årets resultat 5.576.588 -8.273.907

Årets resultat -19.771.540 29.334.763

Forslag til resultatdisponering
Foreslået  udbytte indregnet under egenkapitalen 0 30.000.000
Ekstraordinært  udbytte indregnet under egenkapitalen 254.227.711 0
Overført  resultat -273.999.251 -665.237

-19.771.540 29.334.763
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
7 Investeringsejendomme 807.200.000 833.099.354

807.200.000 833.099.354

Anlægsaktiver i alt
807.200.000 833.099.354

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 0 10.692.079
Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 10.669.076 0
Tilgodehavende selskabsskat 0 852.406
Andre t ilgodehavender 3.948.022 6.390.839
Periodeafgrænsningsposter 219.963 0

14.837.061 17.935.324

Likvide beholdninger 13.437.061 15.071.593

Omsætningsaktiver i alt 28.274.122 33.006.917

AKTIVER I ALT 835.474.122 866.106.271
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

PASSIVER
Egenkapital
Akt iekapital 40.000 40.000
Overført  resultat 343.563.188 617.562.439
Foreslået  udbytte 0 30.000.000

Egenkapital i alt 343.603.188 647.602.439
Hensatte forpligtelser

8 Udskudt skat 2.152.827 9.126.313

Hensatte forpligtelser i alt 2.152.827 9.126.313
Gældsforpligtelser

9 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 473.968.442 0

473.968.442 0
Kortfristede gældsforpligtelser

9 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 3.719.235 0
Kredit inst itut ter 0 189.378.584
Modtagne forudbetalinger fra lejere 9.033.921 7.548.603
Leverandører af varer og t jenesteydelser 267.416 6.992.729
Skyldig selskabsskat 396.898 0
Anden gæld 2.332.195 611.678
Periodeafgrænsningsposter 0 4.845.925

15.749.665 209.377.519

Gældsforpligtelser i alt 489.718.107 209.377.519

PASSIVER I ALT 835.474.122 866.106.271

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger

10 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
11 Pantsætninger og sikkerhedsst illelser
12 Nærtstående parter
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 617.562.439 30.000.000 647.602.439
Overført  via resultatdisponering 0 -19.771.540 0 -19.771.540
Udloddet udbytte 0 0 -30.000.000 -30.000.000
Udloddet ekstraordinært

udbytte indregnet under
egenkapitalen 0 -254.227.711 0 -254.227.711

Egenkapital
31. december 2023 40.000 343.563.188 0 343.603.188
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nicolinehus Nord ApS for 2023 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har i år ændret  anvendt regnskabspraksis for måling af f inansielle aktiver og forpligtelser.
Tidligere har selskabet målt  f inansielle aktiver og forpligtelser t il amort iseret  kostpris, men har valgt
at indregne f inansielle aktiver og forpligtelser t il dagsværdi, da selskabet har t ilvalgt  bestemmelsen
årsregnskabslovens § 37, stk. 5 hvorefter f inansielle aktiver og forpligtelser måles i
overensstemmelse med IFRS.

Anvendt regnskabspraksis er ændret  for bedre at  opnå et  retvisende billede af selskabets f inansielle
forpligtelser og dermed egenkapital og for at  opnå en indre værdi af selskabet, der så vidt  muligt
afspejler selskabets dagsværdi samt for at  opnå overensstemmelse med de øvrige f inansielle
rapporteringer t il selskabets investorer og t il selskabets interne styring og rapportering.

Den akkumulerede effekt  af praksisændringen er ikke væsent lig for sammenligningstallene, som
derfor ikke er t ilpasset.

Ændringen i anvendt regnskabspraksis har medført , at  resultatet  for 2023 er påvirket  med -7.965
t.kr. før skat , balancesummen er ændret  med 0 t .kr., og egenkapitalen er påvirket  med -6.995 t .kr.
Herudover er årets skat påvirket  med 0 t .kr. og den udskudte skat  er påvirket  med 970 t .kr.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning calgt  IAS 11/ IAS 18.

Nettoomsætningen omfatter dagsværdien for lejeindtægter og anden indtægt. Omsætningen
indregnes i den regnskabsperiode, hvor ydelserne leveres.

Bruttofortjeneste/ bruttotab

I resultatopgørelsen er net toomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt
brut tofort jeneste/ brut totab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, låneomkostninger og
gebyrer.

11

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
KX

XA
-E

P8
H

V-
I5

E8
T-

TI
CT

L-
1M

L4
P-

ZS
TP

G



Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Udgif ter, der t ilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold t il
anskaffelsessummen, t illægges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke t ilfører en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsføres i resultatopgørelsen under
drif tsomkostninger på investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsakt iver, bortset  f ra grunde, en begrænset
levet id. Den værdiforringelse, der f inder sted, efterhånden som en investeringsejendom ældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende værdiansættelse t il dagsværdi. Der foretages derfor ikke
afskrivninger på investeringsejendomme.

Gevinst  og tab ved afhændelse af investeringsejendomme indregnes på afhændelsest idspunktet  i
resultatopgørelsen. Gevinst  og tab opgøres som forskellen mellem salgsprisen reduceret  med
salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt  IFRS 9 Finansielle instrumenter som fortolkningsbidrag t il indregning og
måling af t ilgodehavender.

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris. Nedskrivning t il imødegåelse af tab foretages efter
den simplif icerede expected credit  loss-model, hvorefter det  samlede tab indregnes straks i
resultatopgørelsen på samme t idspunkt som t ilgodehavendet indregnes i balancen på baggrund af det
forventede tab i t ilgodehavendets samlede levet id.

Indtægtsførelsen af renter på nedskrevne t ilgodehavender beregnes på den nedskrevne værdi med
den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehavende.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfat ter indestående i pengeinst itut ter.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de t ilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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 . Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gæld til kreditinstitutter

Virksomheden har valgt  IFRS 9 Finansielle instrumenter som fortolkningsbidrag t il indregning og
måling af gældsforpligtelser.

Gæld t il realkredit inst itut ter og øvrige kredit inst itut ter vedrørende investeringsejendomme indregnes
ved lånoptagelsen, som normalt  svarer t il t ransakt ionsprisen, og ef terfølgende t il dagsværdi.
Virksomheden styrer sine f inansielle aktiver og forpligtelser på baggrund af dagsværdi. Ændringer i
dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under ” Dagsværdiregulering af gæld vedrørende
investeringsejendomme” .

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser omfat ter leverandørgæld m.v. og måles t il amort iseret  kostpris, som
sædvanligvis svarer t il nominel værdi.

Modtagne forudbetalinger fra lejere

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter deposita og forudbetalt  husleje f ra lejere vedrørende
selskabets lejemål og indregnes t il amort iseret  kostpris, som sædvanligvis svarer t il nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i ef terfølgende regnskabsår.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det  marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.

Hvis det  ikke er muligt  at  opgøre en pålidelig dagsværdi ef ter ovenstående niveauer, måles aktivet
eller forpligtelsen t il kostprisen.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter f ra t ilknyt tede virksomheder 84.940 7.367
Andre f inansielle indtægter 381.718 0

466.658 7.367

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 14.262 0
Andre f inansielle omkostninger 26.930.129 965.597

26.944.391 965.597

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligt ige indkomst 1.396.898 -852.406
Årets regulering af udskudt skat -6.973.486 9.126.313

-5.576.588 8.273.907

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 791.616.112
Tilgange 44.782

Kostpris 31. december 2023 791.660.894

Opskrivninger 1. januar 2023 41.483.242
Årets værdireguleringer -25.944.136

Opskrivninger 31. december 2023 15.539.106

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 807.200.000

For oplysning om sikkerhedsst illelser mv. vedrørende materielle anlægsakt iver henvises t il note 11.
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom består af ejendomme beliggende Krist ine Nielsens Gade 1, 3, 5, 7, 9
og 11, Dagmar Petersens Gade 56, 60 og 62 samt Johanne Bergs Gade 8 beliggende i Aarhus.
Ejendommene rummer 60 lejeboliger, kontolokaler, f itness, markedshal, restaurant samt p-pladser.

Opgørelse af dagsværdi

Investeringsejendommene er målt  t il niveau 3 i dagsværdihierakiet  ved anvendelse af en
afkastbaseret  model. Dagsværdien opgøres for ejendommene på baggrund af en række centrale
forudsætninger,herunder ejendommenes forventede normalindt jening samt fastsat  afkastkrav.
Afkastkravet er fastsat , så det vurderes at  afspejle markedets aktuelle afkastkrav på t ilsvarende
ejendomme med t ilsvarende beliggenhed.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

De væsent ligste forudsætninger anvendt ved opgørelse af dagsværdien er:

 Afkastkrav: 4,47%

 Udlejningsprocent: 100 %

 Ændring i markedsleje: 0 %

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 807,2 mio. kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremtiden. Følsomheden af det  anvendte afkastkrav kan illustreres ved, at  ved en
st igning i afkastprocenten på 0,25 %-point  vil dagsværdien falde med 42,8 mio. kr. Et  fald i
afkastprocenten på 0,25 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 48,1 mio. kr.

8 Udskudt skat

Anden udskudt skat 2.152.827 9.126.313

Udskudt skat 31. december 2.152.827 9.126.313

Udskudt skat vedrører:

Materielle anlægsakt iver 3.825.461 9.533.171
Gældsforpligtelser -1.672.634 -406.858

2.152.827 9.126.313

9 Langfristede gældsforpligtelser

Selskabet er i forbindelse med anvendelse af f inansielle instrumenter eksponeret  over for kredit risici,
likviditetsrisici og markedsrisici.

Selskabets ledelse har det  overordnede ansvar for etablering af en polit ik for overvågning af
selskabets risici. Ledelsen overvåger løbende renteudviklingen.

Det er selskabets polit ik ikke at foretage aktiv spekulation i f inansielle risici. Selskabets f inansielle
styring ret ter sig således alene mod styring af f inansielle risici vedrørende drif t  og f inansiering.

Kreditrisici
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

9 Langfristede gældsforpligtelser (fortsat)

Kredit risici er risikoen for f inansielle tab såfremt lejere eller modparter t il et  f inansielt  instrument ikke
kan opfylde deres kontraktuelle forpligtelser.

Selskabets kredit risici knyt ter sig t il primære f inansielle aktiviteter.Selskabet har f ra sine lejere
modtaget deposita og forudbetalt  leje på 9.034 t .kr. t il afdækning af bl.a. kredit risici for lejerne.

Den maksimale kredit risiko er afspejlet  i de regnskabsmæssige værdier af de enkelte f inansielle
akt iver, der indgår i balancen.

Selskabets likvide beholdninger består af indeståender i danske pengeinst itut ter. Der vurderes ikke at
være nogen væsent lig kredit risiko t ilknyt tet  likviderne.

Likviditetsrisici

Likviditetsrisikoen er risikoen for, at  selskabet ikke kan indfri sine f inansielle forpligtelser i takt  med at
de forfalder. Det er selskabets polit ik som udgangspunkt at  foretage låneoptagelse med pant i
ejendommene ved 20- t il 30-årige fast forrentede eller variabelt  forrentede realkredit lån.
Likviditetsbudget udarbejdes og opdateres løbende og der sker løbende rapportering herom t il
ledelsen.

Forfaldstidspunkter

Om selskabets f inansielle forpligtelser kan angives følgende aftalemæssige forfaldst idspunkter:

31. december 2023

kr. 0-3 måneder 3-12 måneder 1-5 år >5 år I alt

Prioritetsgæld 7.272.219 21.816.658 116.060.427 813.471.774 958.621.078
Leverandørgæld 267.417 0 0 0 267.417

7.539.636 21.816.658 116.060.427 813.471.774 958.888.495

Heraf renteudgifter 6.342.410 19.027.231 99.189.695 358.084.416 482.643.752

31. december 2022

kr. 0-3 måneder 3-12 måneder 1-5 år >5 år I alt

Bankgæld 189.378.584 0 0 0 189.378.584
Leverandørgæld 6.992.730 0 0 0 6.992.730

196.371.314 0 0 0 196.371.314

Heraf renteudgifter 570.314 0 0 0 570.314

Den nominelle værdi af prioritetsgælden udgør 475.977.326 kr.

Markedsrisici

Markedsrisikoen er risikoen for at  ændringer i markedspriser såsom valutakurser og renter påvirker
selskabets resultat  eller værdien af dets besiddelse af f inansielle instrumenter.

Renterisici

Selskabet er som følge af sin drif t , investeringer og f inansiering eksponeret  over for ændringer i
renteniveau. Ledelsen følger nøje udviklingen på de f inansielle markeder og optager som
udgangspunkt fast forrentede eller variabelt  forrentede realkredit lån.

I forhold t il ejendomsporteføljens værdi udgør gælden t ilknyt tet  ejendommene (Loan To Value, LTV)
ult imo året 59,18 %.

Ult imo 2023 udgør den gennemsnit lige vægtede rentesats inklusiv bidrag på selskabets variabelt
forrentede realkreditgæld 4,96 %. En ændring på 1 %-point  i det  generelle renteniveau vil medføre en
ændring i selskabets årlige renteomkostninger før skat  på ca. 2.392 t .kr.
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Nicolinehus Nord ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

9 Langfristede gældsforpligtelser (fortsat)

Valutarisici

Selskabet optager udelukkende lån i danske kroner og er således ikke eksponeret  over for ændringer i
valutakurser.

Dagsværdi af finansielle instrumenter

Selskabet måler som beskrevet i anvendt regnskabspraksis gæld vedrørende investeringsejendomme
til dagsværdi. Prioritetsgæld er baseret  på seneste noterede børskurser og vedrører niveau 2 i
dagsværdihierarkiet .

Kapitalstyring

Anpartskapitalen

Anpartskapitalen består af 40.000 anparter á nominelt  1 kr. Ingen anparter er t ildelt  særlige
ret t igheder. Der er ingen begrænsninger i omsætteligheden og ingen stemmeretsbegrænsning.

Kapitalstruktur

Selskabet vurderer kont inuerligt  sin kapitalstruktur, herunder forholdet mellem selskabskapital og
fremmedkapital. I den forbindelse vurderes den hensigtsmæssige belåning løbende, blandt andet
under indtryk af forskellen mellem det startafkast , der kan opnås ved investering i ejendomme og på
den forrentning, der kræves af f remmedkapitalen. Det er selskabets polit ik, at  kapitalfrembringelse
samt placering af overskudslikviditet  styres centralt  af forvaltningselskabet.

10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet  med Formuepleje Nicolinehus Nord A/ S og hæfter subsidiært  og begrænset
med selskabet for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte inden for
sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for
SKAT fremgår af administrationsselskabets regnskab (Formuepleje Nicolinehus Nord A/ S, CVR-nr. 42
52 71 06). Eventuelle senere korrekt ioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne
medføre, at  selskabets hæftelse udgør et  større beløb.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for realkredit inst itut ter, 477.688 t .kr., er der st illet  pant i
virksomhedens investeringsejendom, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør
807.200 t .kr.

12 Nærtstående parter

Nicolinehus Nord ApS' nærtstående parter omfat ter følgende:

Bestemmende indflydelse

Nærtstående part Bopæl/ Hjemsted
Grundlag for
bestemmende indflydelse

Formuepleje Nicolinehus Nord A/ S Aarhus Kapitalbesiddelse

Transaktioner med nærtstående parter

Virksomheden oplyser kun om transaktioner med nærtstående parter, der ikke er gennemført på
normale markedsvilkår, jf . lovens § 98 c, stk. 7.

Alle t ransakt ioner er gennemført  på normale markedsvilkår.
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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