
 

 
 

Side 1 

Væsentlig Investorinformation 

Dette dokument indeholder væsentlig investorinformation om Nordens Obligationer IX A/S. Dokumentet er ikke markeds-

føringsmateriale. Oplysningerne er lovpligtige og har til formål at gøre det lettere at forstå den alternative investerings-

fonds opbygning og de risici, der er forbundet med at investere i den alternative investeringsfond. Det tilrådes at læse 

dokumentet for at kunne træffe en kvalificeret beslutning om en eventuel investering. 

 

Nordens Obligationer IX A/S 
CVR nr. 39413019  

udbyder investering i obligationer. 

Investeringsfonden forvaltes af Nordens Management A/S, CVR nr. 37302252. 

Aktiver som Nordens Obligationer IX A/S investerer i
 

Nordens Obligation IX A/S investerer, gennem et tysk 

datterselskab oprettet til formålet, i fast ejendom. Selska-

bet investerer primært i mellemstore udlejningsejen-

domme, overvejende til beboelse, i kategorien Value Ad-

ded. Investeringerne er geografisk afgrænset til Tysk-

land. 

 
Det forsøges primært at erhverve en enkelt ejendom. 
Ejendommen skal indeholde 10-150 boligenheder, og 
købsprisen for investering(erne) skal være mellem 4-20 
mio. EUR. Der købes og sælges ikke aktivt ejendomme 
løbende.

 
Nordens Obligation IX A/S investeringsstrategi
 

Nordens Obligation IX A/S’ investeringsstrategi er at er-

hverve velbeliggende tyske boligudlejningsejendomme, 

gennem fremvisning ved en kombination af egen og 

fremmed kapital for derved af skabe en stabil og langsig-

tet værditilvækst for Nordens Obligationer IX A/S’ obliga-

tionsejere. Investeringer foretages ud fra en total afkast-

betragtning af det løbende nettoafkast og af værditil-

vækst/dagsværdiregulering. Dette søges opnået gen-

nem finansiering på attraktive vilkår, ejendomsporteføl-

jens almindelige drift, som uddelegeres, og løbende op-

timering, samt gennem ejendommens forventede lø-

bende værditilvækst. Nordens Obligationer IX A/S’ for-

muetilvækst opnås ligeledes i kraft af den løbende afvik-

ling af prioritetsforpligtelserne. Formålet med den lø-

bende afvikling af prioritetsforpligtelserne er, at Nordens 

Obligationer IX A/S på langt sigt skal opnå en positiv for-

muetilvækst uagtet den generelle udvikling på ejen-

domsmarkedet. Nordens Obligationer IX A/S’ anven-

delse af fremmed kapital betyder, at den samlede inve-

stering i boligudlejningsejendomme kan forøges.  

Investeringsstrategien bygges på risikoprofil i kategorien 

Value Added, hvor der primært udvælges ejendomme 

med et udviklingspotentiale. Eksempler herpå er uudnyt-

tet lejepotentiale, ændring af lejestruktur, kvalitetsforbed-

rende renoveringer, konvertering af uudnyttede arealer 

eller andre projekter, som kan øge driftsindtjeningen og 

sikre ejendommenes værditilvækst.  

 

Investeringshorisonten er langsigtet og er som udgangs-

punkt fastsat til 21 år. Ved at investeringshorisonten er 

baseret på en lang årrække, ønsker Nordens Obligatio-

ner IX A/S at minimere aktivets konjunkturfølsomhed, og 

derved begrænse værdiforringelse af aktivet, i tilfælde af 

at konjunkturerne vender på kortsigt.   

Investeringsprocessen er case baseret, og bestyrelsen 

bestemmer ultimativt hvilken type af ejendom, der skal 

investeres i efter sit diskretionære professionelle skøn.  

Nordens Obligationer IX A/S har en langsigtet investe-

ringshorisont, hvor det tilstræbes at sikre et stabilt afkast, 

en langsigtet værditilvækst, og med en behersket og af-

vejet risiko.  

Der er ud fra disse betragtninger udarbejdet en række 
konkrete finansielle målsætninger: Startafkast ved er-
hvervelse af ejendom på mindst 3 %, optagelse af fast-
forrentede lån med afdrag, optagelse af finansiering i 
udenlandsk valuta for at matche investeringsaktiverne, 
finansiering med en minimumsløbetid på 5 år, det tilstræ-
bes at have en likviditetsreserve, der udgør mindst 10 % 
af de årlige omkostninger, og kan udgøres at en kasse-
kredit eller anden trækningsret, maksimal gearing ved lå-
nets etableringstidspunkt på 3-4 gange obligationsudste-
delsen, der udloddes ikke løbende overskydende likvidi-
tet i form af udbytte. Nordens Obligationer IX A/S kan 
anvende gearing. Yderligere oplysninger herom er til-
gængelige i ”Investorinformation” afsnit 12.

Risici ved den valgte investeringsstrategi
 

Nærværende investering er behæftet med risici, og der 

er ikke sikkerhed for gevinst og investeringen kan med-

føre tab. 

Likviditetsrisici: Følgende udgør bl.a. likviditetsrisici: ri-

siko for svingende betalinger fra f.eks. lejere, for mange 

uudlejede lejemål og uforudsete udgifter.  

Markedsrisici, investeringer: Der eksisterer risiko for at 

værdien af ejendomsporteføljen sammenholdt med 

ankaffelsessummen falder, hvilket bl.a. kan påvirke låne-

vilkårene. Værdifastsættelsen er især følsom overfor ud-

viklingen i renteniveau, inflation, valutakursudvikling 

samt de generelle markedsvilkår, herunder efterspørg-

sel. En økonomisk afmatning vil svække ejendomsmar-

kedet og derved påvirke negativt. Påvirkningen kan ske 
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med svækkelse af vilkårene for genudlejning pga. fal-

dende huslejeniveau, stigende afkastprocenter og der-

med faldende markedsværdi af investeringsejendomme. 

I øvrigt er der risiko forbundet med at eksterne faktorer 

som bl.a. efterspørgsel, ændrede markedsvilkår, finan-

sieringsmuligheder, renteniveau og inflation, der påvirker 

dagsværdien af investeringsejendommen og således 

også afkastkravet. 

Risici vedrørende prioritetsgælden består i, at ejendoms-

porteføljen ikke kan refinansieres, at provenuet fra refi-

nansieringen ikke er tilstrækkeligt til f.eks. at indfri obli-

gationsejerne, eller at prioritetslånene indeholder mislig-

holdelsesklausuler, der kan træde i kraft, selvom forplig-

telser overfor obligationsejerne kan opfyldes.  

Et betydeligt værditab på Nordens Obligationer IX A/S’ 

investeringsejendomme kan resultere i, at Nordens Ob-

ligationer IX A/S ikke kan overholde de overdækninger, 

der er aftalt med kreditinstitutterne/bankerne/långiver, 

hvorefter faciliteterne kan blive opsagt, og Nordens Ob-

ligationer IX A/S følgelig må realisere ejendommen på et 

tidspunkt, der eventuelt ikke er attraktivt. 

Markedsrisiko, valuta: Størstedelen af finansieringen 

af ejendommene er foretaget i EUR, hvorfor der er en 

risiko for, at valutakursen fra købstidspunktet kan have 

ændret sig. Endvidere er der renterisici forbundet med 

optagelsen af fremmedkapital til finansiering af ejen-

domsporteføljen, da udsving i de variable renter vil på-

virke resultatet.  

Operationelle risici  

Risici der knytter sig til forvaltningen af aktiver, angår pri-

mært risikoen for misbrug, besvigelser, dårlig kontrakt-

indgåelse og fejlplacering af de likvide midler. 

Endvidere er der risici relateret til ejendomsadministra-

tors evne til at opfylde sine forpligtelser.  

Politiske og juridiske risici 

Risici knytter sig til risici for eventuelle ændringer i be-

skatningsreglerne, samt at ejendomsbesiddere fremover 

kan blive pålagt at betale en del af udgiften til f.eks. ud-

bedringer af veje. Ligeledes kan der være risiko for, at 

der opstår fremtidige miljømæssige krav i form af æn-

drede lovkrav.  

Juridiske risici kan opdeles i to kategorier: Manglende 

overholdelse af lovgivning samt indgåelse af uhensigts-

mæssige kontrakter og lejeaftaler med tab til følge.  

Yderligere beskrivelse af risikofaktorer er tilgængeligt i 
’Investoroplysninger’ i afsnittet "Risici" og forefindes på 
selskabets hjemmeside www.nordens.dk.

Omkostninger 

Gebyrer og omkostninger er opdelt i direkte og indirekte 

omkostninger, og angivet nedenfor Der afregnes ikke re-

sultatbetingede honorarer. Omkostningerne reducerer 

dit mulige afkast. 

Direkte omkostninger 

Ind- og udtrædelsesomkostninger 

- Ved kontant erlæggelse af tegningssummen afhol-

des ingen direkte omkostninger af investor. Erlæg-

ges tegningssummen successivt i 12 rater vil beta-

lingsaftalen blive tillagt et kontraktgebyr på DKK

500 samt administrationsgebyrer på DKK 25 pr.

rate. Dette beløb afregnes til forvalteren i forbin-

delse med håndtering af betalingsaftalen, og er ikke

en del af investors kapitalforpligtelse overfor Sel-

skabet.

- Udtrædelsesomkostningerne er DKK 0.

- Ved misligholdelse af en evt. indgået betalingsaf- 

 

tale påregnes et misligholdelsesgebyr på DKK 500, 

og afregnes til forvalteren/modregnes i indbetale 

beløb. Dette er ikke en del af investors kapitalfor-

pligtelse overfor Selskabet.  

De viste indtrædelses- og udtrædelsesomkostninger er 

de maksimale satser.  

Indirekte omkostninger 

Årlige omkostninger til forvaltning svarer til 2 % af den 

samlede nominelle udstedelse på DKK 50.000.000, dog 

maksimalt DKK 1.000.000. Beløbet indeholder afhol-

delse af udgifter til revision, forvalter og depositar med 

ca. henholdsvis DKK 20.000, DKK 860.000 og DKK 

120.000. Honorar i forbindelse med udbud udgør maksi-

malt 20 % af den samlede nominelle udstedelse. Hono-

raret er opdelt i et fast og et variabelt honorar. Det faste 

honorar udgør DKK 2.500.000, mens det variable hono-

rar beregnes som et succes fee og udgør DKK 750 pr. 

solgt obligation.  

Praktiske oplysninger

Denne væsentlige investorinformation er korrekt pr. 5. 

januar 2021. 

Yderligere information om Nordens Obligationer IX A/S 

fremgår af dens vedtægter, obligationsvilkår, investorop-

lysninger, m.v., der udleveres gratis hos Nordens Mana-

gement A/S, Strandboulevarden 89, 2100 København Ø. 

Her kan du også få den alternative investeringsfonds års-

rapport. Materialet kan også hentes på www.nordens.dk. 

Her finder du også den til enhver tid ajourførte udgave af 

Væsentlig Investorinformation. Materialet findes på 

dansk. Den alternative investeringsfond bruger Intertrust 

Depositary Services (Denmark) A/S som depositar. 

Priser på andele findes i ”Obligationsvilkår” i afsnittet 

”Generelle forhold omkring obligationerne og køb af 

disse”.  

Der kan kun ske indfrielse for investor den 1. maj 

2039.Investeringen kan påvirke din skattemæssige stil-

ling, hvorfor skatterådgivning bør indhentes. 

Nordens Management A/S kan for oplysningerne i dette 

dokument kun drages til ansvar i henhold til dansk ret og 

herunder kun såfremt disse oplysninger er vildledende, 

unøjagtige eller ikke i overensstemmelse med de rele-

vante dele i den alternative investeringsfonds vedtægter, 

obligationsvilkår, investoroplysninger m.v.  

http://www.nordens.dk/

