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Side 2

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2024
- 30. juni 2025 for Nicoline Ejendomme 2017 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 og af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025.

Selskabet opfylder arsregnskabslovens betingelser for fritagelse for revision.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 10. november 2025

Direktion

direkter Christopher Troelsen
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSRAPPORT

Til den daglige ledelse i Nicoline Ejendomme 2017 ApS

Vi har opstillet &rsrapporten for Nicoline Ejendomme 2017 ApS for regnskabséret 1. juli
2024 — 30. juni 2025 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De
har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

V1 har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper
om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af &rsrapporten, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere negjagtigheden eller fuldsteendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Allered, den 10. november 2025
GBH REVISION & RADGIVNING
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-NR. 17 61 04 30

Lene Hviid Hansen
registreret revisor
medlem af FSR - danske revisorer
mne 28610



Selskabet

Direktion

Revisor

Side 4

SELSKABSOPLYSNINGER

Nicoline Ejendomme 2017 ApS
Formervangen 20
2600 Glostrup

CVR.nr.: 38 62 50 71

Stiftelsesdato: 3. maj 2017

Hjemsteds kommune: Glostrup

Regnskabsperiodens startdato: 1. juli 2024
Regnskabsperiodens slutdato: 30. juni 2025
Foregaende regnskabsperiodes startdato: 1. juli 2023
Foregaende regnskabsperiodes slutdato: 30. juni 2024

Direktor Christopher Troelsen
GBH Revision & Ridgivning Registreret Revisionsaktieselskab

M. D. Madsensvej 13
3450 Allered
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LEDELSESBERETNING FOR 2024/25

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestdri at eje og udleje ejendomme samt anden i forbindelse hermed
beslaegtet virksomhed.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er fra regnskabsarets afslutning og frem til 1 dag ikke indtradt vasentlige forhold, som
vil kunne pavirke selskabets finansielle stilling, som den fremgar af rsrapporten.



Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nicoline Ejendomme 2017 ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse
med Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte
regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som foregéende Ar.

Selskabet har valgt at anvende Arsregnskabslovens §32 ved at sammendrage visse
regnskabsposter og benavne disse bruttofortjeneste.

De vasentligste indregnings- og malingsprincipper er felgende:
Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Salg af varer indregnes som nettoomsatning, ndr varen er solgt og leveret (salgs-metoden).

Indtaegter fra salg af varer indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til
kaber har fundet sted, og hvis indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, reklame,
administration, lokaler, tab pa debitorer m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrorer regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og- tab vedrerende vardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortiseringsomkostninger vedrarende forpligtelser samt
tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Skat af arets skattepligtige indkomst samt forskydning i udskudt skat og eventuelle
reguleringer fra tidligere ars skatter indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan
henfores til arets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme der er beboelsesejendomme til udlejning medtages til dagsveerdi jfr.
arsregnskabslovens §38. Dagsvardi males udfra den atkastbaserede model med et
forrentningskrav pa 6-7% samt tilleeg og fradrag for serlige forhold. Regulering til
dagsvaerdi feres over resultatopgerelsen.

Verkstedsbygning er medtaget til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger jf.
arsregnskabslovens § 36.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restverdier:

Ejendomme, scrabvardi udger 20% 30 ar

o

Andre anleg og inventar S5 ér

Aktiver med en kostpris pa kr. 34.400 og derunder indregnes som omkostninger 1
resultatopgerelsen 1 anskaffelsesaret.

Finansielle anlaegsaktiver

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessig vaerdi af immaterielle, materielle og finansielle anlegsaktiver
vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien,
hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.



Side 8

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Genindvindingsvardi er den hejeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet
eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen
efter endt brugstid.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes 1 balancen som
"Tilgodehavende sambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser, med fradrag af
skattemessige underskud.

Ved negativ udskudt skat vil den udskudte skat blive aktiveret, sdfremt det vurderes, at
selskabet i de kommende ar vil kunne udnytte den negative udskudte skat.

For indeverende ér er anvendt en skattesats pa 22%.

Geeldsforpligtelser

Proritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 14nets
restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantvardi pa ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Noter

RESULTATOPGORELSE FOR ARET 2024/25

BRUTTOFORTJENESTE
Afskrivninger
DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

RESULTATDISPONERING I ALT

Side 9

2023/24

556.633 551.869
-173.232 -210.732
383.401 341.137
4913 5.890
-195.812 -180.194
192.502 166.833
-45.698 -37.179
146.804 129.654
146.804 129.654
146.804 129.654
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BALANCE PR. 30. JUNI 2025

AKTIVER
Noter 30.6.2024
3 Investeringsejendomme 6.917.826 6.077.758
Andre anleg m.v. 77.400 140.700
Materielle anlaegsaktiver 6.995.226 6.218.458
ANLAGSAKTIVER 6.995.226 6.218.458
Tilgodehavender hos tilknyttede selskaber 30.121 67.531
Andre tilgodehavender 0 12.382
Tilgodehavender 30.121 79.913
Likvide beholdninger 311.726 338.761
OMSATNINGSAKTIVER 341.847 418.674

AKTIVER 7.337.073 6.637.132




Noter
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BALANCE PR. 30. JUNI 2025

PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL
Udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER

Geld tilknyttede virksomheder, langfristet
Langfristet geeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet geeld til realkreditinstitutter
Geld tilknyttede virksomheder

Anden geld
Periodeafgrasningsposter

Skyldig sambeskatningsbidrag

Kortfristede geldsforpligtelser

GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nertstaende parter

Ejerforhold

Side 11

_30.62024
50.000 50.000
2.681.793 2.534.989
2.731.793 2.584.989
80.063 70.451
80.063 70.451
90.000 90.000
2.999.947 2.686.977
3.089.947 2.776.977
177.489 118.520
1.059.123 968.474
142.572 76.259
20.000 0
36.086 41.462
1.435.270 1.204.715
4.525.217 3.981.692
7.337.073 6.637.132
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EGENKAPITALOPGORELSE
Virksomheds- Overfort
kapital resultat Udbytte I alt
Egenkapital 1.7.2024 50.000 2.534.989 0 2.584.989
Overfort af arets resultat 0 146.804 0 146.804
Forslag til udbytte 0 0 0 0
Egenkapital 30.6.2025 50.000 2.681.793 0 2.731.793

Virksomhedskapitalen har veret uendret kr. 50.000 siden stiftelse.



Side 13

NOTER
2023/24

1 Personaleomkostninger
Antal fuldtidsbeskaeftigede personer i gennemsnit 0 0
Selskabet har ikke beskeftiget personale i regnskabsaret 2024/25, udover den til
Erhvervsstyrelsen anmeldte direktor. Der er ikke udbetalt vederlag herfor.
2 Skat af drets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 36.086 41.462
Udskudt skat 1.7.2024 -70.451 -74.734
Udskudt skat 30.6.2025 80.063 70.451

45.698 37.179

3 Grunde og bygninger (aktiver der mailes til dagsvzerdi jfr. ARL §37-38)

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme bestér af beboelsesejendomme beliggende i Sore kommune og
domicil erhvervsejendom beliggende i Albertslund kommune.

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegning

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsejendomme
maéles til dagsverdi giver det bedste udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultat af selskabets aktiviteter.

Ledelsens skon over verdien af investeringsejendomme fastsettes ud fra markedskonforme
standarder og bygger pa en vurdering af investeringsejendommenes forventede lobende
afkast, vedligeholdelsesstand og afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for
tilsvarende investeringsejendomme.

Vurderingen af afkastkravet bygger pé informationer om den generelle regionale udvikling 1
afkastkrav samt relevante lokale forhold. Selskabets ledelse har valgt at optage selskabets
beboelsesejendomme til en forrentningsprocent svarende til 6-7%.

Afkastkravet kan, som felge af de normale markedsmekanismer i ejendomsmarkedet, afvige

fra det af ledelsen fastsatte og er ikke nedvendigvis et udtryk for den verdi, et salg af
investeringsejendommene kan indbringe. Dette gelder specielt ved et eventuelt hurtigt salg.

Dagsverdi af grunde og bygninger 30.6.2025 7.794.410 6.844.410

Zndring 1 dagsverdien i aret indregnet 1
resultatopgerelsen 0 0
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NOTER
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld 1 alt Forste ars Restgaeld
30.6.2025 afdrag efter 5 ar
Geld tilknyttede virksomheder, langfristet 90.000 0 90.000
Realkreditinstitutter, nom. 3.198.103 177.489 2.310.600
3.288.103 177.489 2.400.600

5 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter 1 henhold til selskabsskattelovens regler subsidirt for skatten af de evrige
koncernforbundne selskabers sambeskatningsindkomst og alene begranset til den ejerandel,
hvormed selskabet indgér 1 koncernen.

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 3.288.103, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmessige verdi pr. 30. juni 2025 udger kr. 6.917.826.

7 Neaertstiende parter
Samlede indtegter til tilknyttede virksomheder 4.052

Samlede renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 39.800

Bestemmende indflydelse:
Direktor Christopher Troelsen, Oliefabriksvej 167, 2770 Kastrup
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NOTER

8 Ejerforhold
Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af virksomhedskapitalen:

Nicoline Holding 2016 ApS
Formervangen 20
2600 Glostrup
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