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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 for Nicha
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 8. juli 2022

Direktion

Steen Christensen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Nicha Ejendomme ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Nicha Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Kgbenhavn V, den 8. juli 2022

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Martin Enderberg Lassen
statsautoriseret revisor
mne40044
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Selskabsoplysninger
Selskabet Nicha Ejendomme ApS
c/o Steen Christensen, Hoyrups Alle 2, 1. tv.
2900 Hellerup
CVR-nr.: 330690 49
Hjemsted: Gentofte
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Steen Christensen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ved Vesterport 6, 5. sal
1612 Kegbenhavn V
Bankforbindelse Nykredit, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 Kebenhavn V
Modervirksomhed Nicha Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje ejendomme, administration og udlejning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 216.799 kr. mod 191.206 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 320.706 kr. mod 140.973 kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter den 31. december 2021, som er af vasentlig betydning for
arsrapporten for regnskabséret 2021.

Nicha Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021 4



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

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

Der er i regnskabsaret 2021 korrigeret i opskrivninger af investeringsejenomme og som folge deraf
hensattelsen til udskudt skat for regnskabsaret 2020. Korrektionen er indregnet direkte i egenkapitalen
primo 2021 og sammenligningstallene er tilpasset. Den belgbsmaessige effekt pa arets resultat efter skat i
2020 negativ med 880.000 kr. I balancen for 2020 er vaerdien investeringsejendomme korrigere nedad
med DKK 1.000.000 og den udskudte skatteforpligtelse korrigeret opad med DKK 220.000.
Egenkapitalen primo 2021 er tilsvarende korrigeret med 880.000 kr. og udger dermed 1.195.379 kr. pr. 1.
januar 2021.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter samt eksterne omkostninger.
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemverender med lejere..

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

Nicha Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021 5



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav, danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.

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

Nicha Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021 6



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udgeres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars 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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Nicha Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 216.799 191.206
Veardiregulering af investeringsejendomme 100.000 0
Driftsresultat 316.799 191.206
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 5914 12.505
Andre finansielle indtegter 199 0

1 Qvrige finansielle omkostninger -38.338 -22.977
Resultat for skat 284.574 180.734
Skat af arets resultat 36.132 -39.761
Arets resultat 320.706 140.973

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 320.706 140.973
Disponeret i alt 320.706 140.973
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Aktiver
Note 2021 2020
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 4.100.000 4.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.100.000 4.000.000
3 Deposita 10.800 10.800
Finansielle anleegsaktiver i alt 10.800 10.800
Anlzegsaktiver i alt 4.110.800 4.010.800
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 201.302 58.388
Tilgodehavender 1 alt 201.302 58.388
Likvide beholdninger 22.339 126.039
Omsztningsaktiver i alt 223.641 184.427
Aktiver i alt 4.334.441 4.195.227
Nicha Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021 10
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 1.516.085 1.195.379
Egenkapital i alt 1.596.085 1.275.379

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 425.842 461.974
Hensatte forpligtelser i alt 425.842 461.974
Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 2.064.136 2.182.492
Deposita 88.913 77.388
Langfristede geldsforpligtelser i alt 2.153.049 2.259.880
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 115.468 177.994
Anden geeld 23.997 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 159.465 197.994
Geldsforpligtelser i alt 2.312.514 2.457.874
Passiver i alt 4.334.441 4.195.227

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Virksomhedskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 1.054.406 1.134.406
Arets overforte overskud eller underskud 0 140.973 140.973
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 1.195.379 1.275.379
Arets overforte overskud eller underskud 0 320.706 320.706
80.000 1.516.085 1.596.085
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Noter

2021 2020

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 4.476 16.490
Andre finansielle omkostninger 33.862 6.487
38.338 22.977

2.  Investeringsejendomme

Kostpris primo 2.943.100 2.943.100
Kostpris ultimo 2.943.100 2.943.100
Regulering til dagsveerdi primo 1.056.900 1.056.900
Arets regulering til dagsveerdi 100.000 0
Regulering til dagsveerdi ultimo 1.156.900 1.056.900
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 4.100.000 4.000.000

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

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocent lagt til grund:

Afkastkrav i % 2021 5,5
Afkastkrav i % 2020 5,5
Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

3.  Deposita

Kostpris primo 10.800 10.800
Kostpris ultimo 10.800 10.800
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 10.800 10.800
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Noter

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 2.064 tkr., er der givet pant i bygninger, hvis
regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2021 udger 5.000 t.kr.

5. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Nicha Holding ApS som administrationssel-

skab og hefter fra og med regnskabséret 2014 ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet heefter 01.07.2013 ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter.
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