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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Ejendomsselskabet Nobis ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 30. juni 2025

Direktion

Poul Erik Bech

Bestyrelse

Jane Bech Michael Bech
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Nobis ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nobis ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopga-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vejle, den 30. juni 2025

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jakob Bjerrum Olsen
statsautoriseret revisor
mne46636
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Nobis ApS
Dybensgade 6
1071 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 16 23 03 32
Stiftet: 15. juni 1992
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jane Bech, formand
Michael Bech
Direktion Poul Erik Bech
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dandyvej 3 B
7100 Vejle
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Nobis ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler og tab pa debitorer.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle ak-
tiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”"Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Veaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af barsnoterede ak-
tier og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender 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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fores direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over lanepe-
rioden.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaxldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 3.375.290 3.036.092
Veardiregulering af investeringsejendomme 400.000 364.551
Driftsresultat 3.775.290 3.400.643
Andre finansielle indtaegter 699.897 6.347.359
@vrige finansielle omkostninger -1.027.785 -768.669
Resultat for skat 3.447.402 8.979.333
Skat af arets resultat -788.232 -2.041.940
Arets resultat 2.659.170 6.937.393
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 2.659.170 6.937.393
Disponeret i alt 2.659.170 6.937.393
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Balance 31. december

Aktiver
2024 2023

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 59.075.000 58.675.000
Materielle anlasgsaktiver i alt 59.075.000 58.675.000
Anlaegsaktiver i alt 59.075.000 58.675.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 7.354
Andre tilgodehavender 332.993 149.231
Periodeafgraensningsposter 10.570 20.787
Tilgodehavender i alt 343.563 177.372
Andre vardipapirer og kapitalandele 17.914.481 3.911.225
Vardipapirer i alt 17.914.481 3.911.225
Likvide beholdninger 364.232 14.118.335
Omsaetningsaktiver i alt 18.622.276 18.206.932
Aktiver i alt 77.697.276 76.881.932
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Balance 31. december

Note

o U1 N =

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Saerlige poster
Oplysninger om dagsveaerdi

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2024 2023
200.000 200.000
52.508.937 49.849.767
52.708.937 50.049.767
4.152.000 4.036.000
4.152.000 4.036.000
19.121.193 19.121.193
19.121.193 19.121.193
1.482.440 1.704.009
35.465 148.321
56.232 1.737.936
141.009 84.706
1.715.146 3.674.972
20.836.339 22.796.165
77.697.276 76.881.932
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Egenkapitalopgarelse

Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 200.000 42.912.374 43.112.374
Arets overforte overskud eller underskud 0 6.937.393 6.937.393
Egenkapital 1. januar 2024 200.000 49.849.767 50.049.767
Arets overforte overskud eller underskud 0 2.659.170 2.659.170
200.000 52.508.937 52.708.937
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Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er erhvervelse og besiddelse af fast ejendom, udlejningsvirksomhed samt med
de navnte formal beslagtet virksomhed.

2. Saerlige poster
| 2023 havde selskabet en kursgevinst i forbindelse med omlaegning af realkreditlan.
Kursgevinsten blev af ledelsen ikke anset som en del af den ordinaere drift. Kursgevinsten indgar i

2023 i regnskabsposten "Andre finansielle indtaegter” med i alt 5.770 t.kr.

31/12 2024 31/12 2023
Investeringsejendomme
Kostpris primo 43.129.527 49.999.735
Tilgang i arets lab 0 42.500
Afgang i arets lgb 0 -6.475.692
Overfarsler 0 -437.016
Kostpris ultimo 43.129.527 43.129.527
Regulering til dagsvaerdi primo 15.545.473 17.625.265
Arets regulering til dagsvaerdi 400.000 -72.700
Regulering til dagsvaerdi, afhaendede aktiver 0 -2.444.108
Overfarsler 0 437.016
Regulering til dagsvaerdi ultimo 15.945.473 15.545.473
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 59.075.000 58.675.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder falgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
/ Afkastprocent
= Bruttoveerdi
+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

Beliggenhed Kabenhavn K, erhverv, afkastkrav pa 5,0%, m2 leje pa 4,7 tkr. Der er i den opgjorte
veerdi fratrukket 1.750 t.kr. til istandseaettelse.

Beliggenhed i Frederiksberg C, erhverv, afkastkrav pa 5,25%, m2 leje pa 1,0 tkr. til 2,0 tkr.
Beliggenhed i Kgbenhavn S, erhverv, afkastkrav pa 5,5%, m2 leje pa 1,1 tkr. til 2,3 tkr.
Beliggenhed i Valby, bolig/erhverv, afkastkrav pa 5,25%, m2 leje pa 1,2 tkr. til 1,7 tkr.
Beliggenhed i Helsinggr, bolig/erhverv, afkastkrav pa 5,5%, m2 leje pa 1,1 tkr. til 1,7 tkr.
Beliggenhed i Allergd, bolig, afkastkrav pa 5,0%, m2 leje pa 0,7 tkr. til 1,2 tkr.
Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 59.075 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjor-
te dagsvaerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 5.103

t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien
pa 6.170 t.kr.

31/12 2024 31/12 2023

4. Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 19.121.193 19.121.193
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Geeld til realkreditinstitutter i alt 19.121.193 19.121.193
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 19.183.000 19.183.000
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31/12 2024 31/12 2023
5. Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings- Bersnoterede
ejendomme obligationer
Dagsvaerdi ultimo 59.075.000 17.914.481
Arets urealiserede aendringer af dagsvaerdi indregnet i
resultatopgerelsen 400.000 82.962
6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 19.121 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 59.075 t.kr.

Selskabet har afgivet ejerpantebreve pa i alt 196 t.kr. til sikkerhed for tredjemand. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Ejendomsselskabet Nobis ApS - Arsrapport for 2024

15



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Anvendt regnskabspraksis
	Resultatopgørelse
	Balance
	Noteoversigt under passiver
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Virksomhedens væsentligste aktiviteter

	Noter til balance

