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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 for K/S NC
DANSKE EJENDOMME 1.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense N, den 14. april 2025

Bestyrelse

Torben Brandt Rasmussen Kristian Martin Ramm-Larsen Ulrik Bisgaard Hintze
Formand
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i K/S NC DANSKE EJENDOMME 1

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for K/S NC DANSKE EJENDOMME 1 for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balan-
ce, egenkapitalopgørelse 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 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 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 International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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 virksomheden, 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 14. april 2025

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

Marco Mosegaard Brøndsted
statsautoriseret revisor
mne49081
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S NC DANSKE EJENDOMME 1
Skovfyrvangen 7
5270 Odense N

CVR-nr.: 30 55 93 55
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Torben Brandt Rasmussen, Formand
Kristian Martin Ramm-Larsen
Ulrik Bisgaard Hintze

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

Bankforbindelse Sydbank, Sdr. Boulevard 39-41, 5000 Odense C
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet består i drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Der er usikkerhed forbundet med værdiansættelse af ejendommene. Der henvises til redegørelsen i
note 2.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Årets bruttofortjeneste udgør 1.255.614 mod 2.588.277 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
-905.064 mod -737.610 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, der væsentlig vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S NC DANSKE EJENDOMME 1 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

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, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virk-
somheden, 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den pe-
riode, som lejen vedrører. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

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, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

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 investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023

Bruttofortjeneste 1.255.614 2.588.277

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver -1.893.000 -3.144.000

Resultat før finansielle poster -637.386 -555.723

Andre finansielle indtægter 21.915 27.490
Øvrige finansielle omkostninger -289.593 -209.377

Årets resultat -905.064 -737.610

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -905.064 -737.610

Disponeret i alt -905.064 -737.610
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 29.849.000 31.742.000
Materielle anlægsaktiver i alt 29.849.000 31.742.000

Anlægsaktiver i alt 29.849.000 31.742.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 29.205 7.338
Tilgodehavender i alt 29.205 7.338

Likvide beholdninger 2.769.058 3.604.865

Omsætningsaktiver i alt 2.798.263 3.612.203

Aktiver i alt 32.647.263 35.354.203
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023

Egenkapital

Virksomhedskapital 10.900.000 10.900.000
Overført resultat 3.954.286 4.859.350
Egenkapital i alt 14.854.286 15.759.350

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 14.865.360 15.877.975
Deposita 1.443.512 2.040.712

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 16.308.872 17.918.687

4 Kortfristet del af langfristet gæld 1.010.000 1.164.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 205.942 304.919
Anden gæld 268.163 207.247
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.484.105 1.676.166

Gældsforpligtelser i alt 17.792.977 19.594.853

Passiver i alt 32.647.263 35.354.203

6 Eventualposter
5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Ikke indbetalt
virksomheds-

kapital
Overført resul-

tat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2023 10.900.000 -802.987 5.596.960 802.987 16.496.960

Udloddet udbytte 0 0 0 -802.987 -802.987

Årets overførte overskud eller

underskud 0 0 -737.610 0 -737.610

Årets indbetalte virksomhedskapital 0 802.987 0 0 802.987

Egenkapital 1. januar 2024 10.900.000 0 4.859.350 0 15.759.350

Årets overførte overskud eller

underskud 0 0 -905.064 0 -905.064

10.900.000 0 3.954.286 0 14.854.286
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Noter

2024 2023

1. Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme -1.893.000 -3.144.000

-1.893.000 -3.144.000

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 50.739.015 50.739.015

Kostpris 31. december 2024 50.739.015 50.739.015

Regulering til dagsværdi 1. januar 2024 -18.997.015 -15.853.015
Årets regulering til dagsværdi -1.893.000 -3.144.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2024 -20.890.015 -18.997.015

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 29.849.000 31.742.000

Værdiansættelsen af ejendomme foretages ved en afkastbaseret model. Ved opgørelsen af afkastet
for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld udlejning af
ejendommene.

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-
vedelementer:
Aktuel lejeindtægt
+/- Reguleringer til lejen
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoværdi

Afkastkravet er fastsat individuelt med udgangspunkter i markedsrapporter, eksterne vurderinger
samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår
parametre såsom type af ejendom, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
løbetid og lejernes bonitet mv.

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

3. Investeringsejendomme (fortsat)
31/12 2024

Anvendte i årsrapporten: 
Erhverv, Århus 8,00%
Erhverv, Gislev 8,50%
Erhverv, Slagelse 8.00%

Jf. EDC Marketupdate Q4:
Industri, tertiære Århus 9,00%
Industri, sekundære øvrige Fyn 8,50%
Industri, sekundære Vestsjælland 8,50%

Leje pr. m2 for Erhverv, Århus (kr.) 948
Leje pr. m2 for Erhverv, Gislev (kr.) 375
Leje pr. m2 for Erhverv, Slagelse (kr.) 450

Herudover er der anvendt følgende forudsætninger:
· Erhvervsejendommen beliggende i Slagelse er pt. ikke udlejet. Det normaliserede driftsre-

sultat vurderes at udgøre 1.097.800 kr./år. Udlejningsprospect fra ejendomsmægler er
medtaget ved vurdering af det normaliserede driftsregnskab. 

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 28.220 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 1.752 t.kr. Et fald
i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 1.982 t.kr.

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2024

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2024
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 15.875.360 1.010.000 14.865.360 10.530.000
Deposita 1.443.512 0 1.443.512 0

17.318.872 1.010.000 16.308.872 10.530.000
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Noter

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr 15.875, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør t.kr. 29.849.

Til sikkerhed for gæld med kreditinstitutter er der stillet sikkerhed for t.kr. 2.500. Gæld til
kreditinstitutter udgør pr. 31. december 2024 kr. 0.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgået en administrationsaftale svarende til t.kr.120 årligt.
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