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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2025 for Niels Bohrs Alle 2A ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnska‐

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december

2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 14. april 2026

Direktion

Hans August Lund

Adm. direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaverne i Niels Bohrs Alle 2A ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Niels Bohrs Alle 2A ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel‐

se og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsår‐

et 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli‐

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre‐

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 revisionsbevis 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 overens‐

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel‐

sen anser 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 års‐

regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin‐

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi‐

sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinforma‐

tioner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med ri‐

melighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger,

som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio‐

nel skepsis under revisionen. Herudover:

∙ Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo‐

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser

er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in‐

tern kontrol.

∙ Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re‐

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

∙ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent‐

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel‐

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,

skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,

hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner

er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning.

Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt‐

te driften.

∙ Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven‐

heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli‐

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vejle, den 14. april 2026

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 28 52 01

Jesper Hørby Jensen

statsautoriseret revisor

mne34103
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Selskabsoplysninger

Selskabet Niels Bohrs Alle 2A ApS

Friis Hansens Vej 5

7100 Vejle

CVR-nr.: 35 84 68 83

Stiftet: 30. april 2014

Regnskabsår: 1. januar 2025 - 31. december 2025

Direktion Hans August Lund, Adm. direktør

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Dandyvej 3 B

7100 Vejle
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Niels Bohrs Alle 2A 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.

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 værdiregule‐

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre‐

de 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 sel‐

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fra‐

gå selskabet, 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.

Dagsværdihierarkiet

Selskabet anvender dagsværdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsværdien define‐

res som den pris, der kan opnås ved at sælge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse

i en almindelig transaktion på et marked med uafhængige parter. Dagsværdiansættelse tager udgangs‐

punkt i et primært marked. Der er fire niveauer i dagsværdihierarkiet til opgørelse af værdien:

1. Opgørelse ud fra dagsværdi i et tilsvarende marked

2. Opgørelse efter anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsin‐

formationer

3. Opgørelse ud fra anerkendte værdiansættelsesmetode og rimelige skøn.

4. Kostpris

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme, andre

driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn‐

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen‐

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om‐

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

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

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og ureali‐

serede kursgevinster og kurstab vedrørende gæld.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop‐

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin‐

ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over‐

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugsti‐

der og restværdier:

Brugstid Restværdi
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Anvendt regnskabspraksis

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0-20 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul‐

tatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs‐

pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste

eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

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 uaf‐

hængig 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 regule‐

res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsar‐

bejder o.l. Den anvendte 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,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le‐

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af‐

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematis‐

ke afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen‐

domme”.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor‐

ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen‐

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er la‐

vere end den regnskabsmæssige værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om‐

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm‐

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be‐

står. 

Tilgodehavender

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

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

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti‐

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at

være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender

er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni‐

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres

primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer‐

nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base‐

ret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu‐

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik‐

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren‐

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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

acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med ba‐

lancedagens 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af‐

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle‐

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe‐

rioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer

til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets

underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta‐

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret

kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl‐

gende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024

Bruttofortjeneste 617.440 -355.079

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 -341.552

Driftsresultat 617.440 -696.631

Andre finansielle indtægter 1.562 6.507

3 Øvrige finansielle omkostninger -407.747 -434.528

Resultat før skat 211.255 -1.124.652

Skat af årets resultat -46.475 246.694

Årets resultat 164.780 -877.958

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 164.780 0

Disponeret fra overført resultat 0 -877.958

Disponeret i alt 164.780 -877.958
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2025 2024

Anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 21.000.000 21.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 21.000.000 21.000.000

Anlægsaktiver i alt 21.000.000 21.000.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 194.513 231.622

Andre tilgodehavender 112.389 206.539

Periodeafgrænsningsposter 0 8.701

Tilgodehavender i alt 306.902 446.862

Likvide beholdninger 130.874 149.794

Omsætningsaktiver i alt 437.776 596.656

Aktiver i alt 21.437.776 21.596.656
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Balance 31. december

Passiver

Note 2025 2024

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 5.588.380 5.423.600

Egenkapital i alt 5.638.380 5.473.600

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.253.710 2.207.235

Hensatte forpligtelser i alt 2.253.710 2.207.235

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 8.208.084 8.762.662

Deposita 791.163 860.311

6 Langfristede gældsforpligtelser i alt 8.999.247 9.622.973

6 Kortfristet del af langfristet gæld 554.265 530.271

Leverandører af varer og tjenesteydelser 44.709 62.715

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 3.582.211 3.536.250

Anden gæld 195.907 62.272

Periodeafgrænsningsposter 169.347 101.340

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.546.439 4.292.848

Gældsforpligtelser i alt 13.545.686 13.915.821

Passiver i alt 21.437.776 21.596.656

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

2 Medarbejderforhold

7 Oplysninger om dagsværdi

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska‐

pital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 50.000 6.301.558 6.351.558

Årets overførte overskud eller underskud 0 -877.958 -877.958

Egenkapital 1. januar 2025 50.000 5.423.600 5.473.600

Årets overførte overskud eller underskud 0 164.780 164.780

50.000 5.588.380 5.638.380
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Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed ved udlejning af ejendommen beliggende Niels Bohrs

Alle 2A, 2860 Søborg, samt anden relateret virksomhed.

2025 2024

2. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 45.961 0

Andre finansielle omkostninger 361.786 434.528

407.747 434.528

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2025 77.063 77.063

Kostpris 31. december 2025 77.063 77.063

Af- og nedskrivninger 1. januar 2025 -77.063 -77.063

Af- og nedskrivninger 31. december 2025 -77.063 -77.063

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025 0 0

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2025 10.634.090 10.292.537

Tilgang i årets løb 0 341.552

Kostpris 31. december 2025 10.634.090 10.634.089

Regulering til dagsværdi 1. januar 2025 10.365.910 10.707.463

Årets regulering til dagsværdi 0 -341.552

Regulering til dagsværdi 31. december 2025 10.365.910 10.365.911

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025 21.000.000 21.000.000
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabet ejer en erhvervsejendom beliggende i Søborg. Ejendommen er benyttet til erhverv og

har i alt 1.266 kvm. til udlejning fordelt på 3 lejemål, ud af et samlet areal på 1.395 kvm. Alle

lejemål er udlejet pr. 31.12.2025.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni‐

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. Den anvendte

værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved opgørelsen af afkastet for ejendommen tages der udgangspunkt i den forventede lejeintægt

ved fuld udljening af ejendommen. Herefter fratrækkes forventede drifts-, administrations- og

vedligeholdelsesomkostninger. Den beregnet normaliseret nettoindtjening korrigeres for eventuel

indregnet tomgang for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større

vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den forventede gennemsnitsleje pr. kvm udgør 1.120 kr. pr. kvm. Der er ingen forventede

tomgangsleje

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtægt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoværdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for væsentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel‐

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre

såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

løbetid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.)

(%) 6,15 % 6,63 %

Tomgangsprocent, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region

e.l.) (%) 0 % 0 %

Ejendommen er fastsat til en gennemsnitlig værdi på (kr/m2) 15.054 15.054

Leje pr. m2 for erhvervslejemål: (kr.) 1.120 1.120
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 21.000 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte

dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle for‐

ventninger 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 1.579

t.kr. Et fald i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien

på 1.858 t.kr.

6. Gældsforpligtelser

Gæld i alt

Kortfristet

del af lang-

Langfristet

gæld

31/12 2025 fristet gæld 31/12 2025

Gæld til realkreditinstitutter 8.762.349 554.265 8.208.084

Deposita 791.163 0 791.163

9.553.512 554.265 8.999.247

Af virksomhedens samlede gæld forfalder 5.859 t.kr. efter mere end 5 år efter

balancetidspunktet.

7. Oplysninger om dagsværdi

Investerings‐

ejendomme

Dagsværdi 31. december 2025 21.000.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 8.820 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør 21.000 t.kr.

Niels Bohrs Alle 2A ApS · Årsrapport for 2025 17


