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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for Nicha
Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Der træffes på generalforsamlingen den 2. juli 2021 beslutning om, at årsregnskabet for 2021 og frem
over ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 2. juli 2021

Direktion

Steen Christensen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Nicha Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Nicha Ejendomme ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapi-
talopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis 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 overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København V, den 2. juli 2021

RSM Danmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Uffe Nikolajsen Martin Enderberg Lassen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9163 mne40044
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Selskabsoplysninger

Selskabet Nicha Ejendomme ApS
c/o Steen Christensen, Høyrups Alle 2, 1. tv.
2900 Hellerup

CVR-nr.: 33 06 90 49
Hjemsted: Gentofte
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Steen Christensen

Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ved Vesterport 6, 5. sal
1612 København V

Bankforbindelse Nykredit, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 København V

Modervirksomhed Nicha Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af at eje ejendomme, administration og udlejning.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 191.206 kr. mod 191.687 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 920.973 kr. mod 1.207.514 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nicha Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Ændring i anvendt regnskabspraksis
Klassifikationen af noteoplysningerne vedrørende investeringsejendommen er ændret, således at
kostprisen der tidligere var indregnet som en værdiregulering af ejendommen er indregnet som en del af
kostprisen. 

Den foretagne klassifikationsændring har ingen beløbsmæssig effekt på årets resultat eller balancen for
hverken indeværende eller forrige regnskabsår. Sammenligningstallene er tilpasset den ændrede klassifi-
kation.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og udgifter til ejendom mv.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav, danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver
Deposita
Deposita måles til amortiseret kostpris og udgøres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens 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 bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 191.206 191.687

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.000.000 1.504.810

Driftsresultat 1.191.206 1.696.497

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 2.840 7.287
Andre finansielle indtægter 0 1.532

1 Øvrige finansielle omkostninger -13.312 -157.221

Resultat før skat 1.180.734 1.548.095

Skat af årets resultat -259.761 -340.581

Årets resultat 920.973 1.207.514

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 920.973 1.207.514

Disponeret i alt 920.973 1.207.514
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 5.000.000 4.000.000
Materielle anlægsaktiver i alt 5.000.000 4.000.000

3 Deposita 10.800 10.800
Finansielle anlægsaktiver i alt 10.800 10.800

Anlægsaktiver i alt 5.010.800 4.010.800

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 60.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 58.388 17.923
Tilgodehavender i alt 58.388 77.923

Likvide beholdninger 126.039 4.187

Omsætningsaktiver i alt 184.427 82.110

Aktiver i alt 5.195.227 4.092.910
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 1.975.379 1.054.406
Egenkapital i alt 2.055.379 1.134.406

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 681.974 422.213
Hensatte forpligtelser i alt 681.974 422.213

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 2.063.010 2.212.518
Deposita 77.389 77.389
Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.140.399 2.289.907

Kortfristet del af langfristet gæld 119.482 119.482
Gæld til pengeinstitutter 0 411
Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 177.993 106.491
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 317.475 246.384

Gældsforpligtelser i alt 2.457.874 2.536.291

Passiver i alt 5.195.227 4.092.910

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 80.000 146.892 226.892

Årets overførte overskud eller underskud 0 1.207.514 1.207.514

Regulering 0 -300.000 -300.000

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 1.054.406 1.134.406

Årets overførte overskud eller underskud 0 920.973 920.973

80.000 1.975.379 2.055.379
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Noter

2020 2019

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 6.825 0
Andre finansielle omkostninger 6.487 157.221

13.312 157.221

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 2.943.100 2.943.100

Kostpris ultimo 2.943.100 2.943.100

Regulering til dagsværdi primo 1.056.900 -447.910
Årets regulering til dagsværdi 1.000.000 1.504.810

Regulering til dagsværdi ultimo 2.056.900 1.056.900

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.000.000 4.000.000

Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratrækkes. Ejendommen er beligende i Hellerup og udlejes til butikker. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocent lagt til grund:

Afkastkrav i % 2020 6,5
Afkastkrav i % 2019 6

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

3. Deposita

Kostpris primo 10.800 10.800

Kostpris ultimo 10.800 10.800

Regnskabsmæssig værdi ultimo 10.800 10.800
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Noter

31/12 2020 31/12 2019

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.182.492 2.332.000

Heraf forfalder inden for 1 år -119.482 -119.482

2.063.010 2.212.518

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 597.409 597.409

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.182 t.kr., er der givet pant i bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 5.000 t.kr.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Nicha Holding ApS som administrationssel-
skab og hæfter fra og med regnskabsåret 2014 ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter 01.07.2013 ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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