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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Ngrrebrogade 249 A/S
Marselisborg Havnevej 52

8000Aarhus C

CVR-nr.: 31487676
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2025- 31.12.2025

Bestyrelse

Claus Mgller, formand
Henrik Vagn Hansen
Tommy Bagehgj Nielsen
Claus Bruun Rasmussen
Bo Evald Kristensen

Direktion
Jesper Kaas Horsbagl, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2025 -
31.12.2025 for Ejendomsselskabet Ngrrebrogade 249 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2025 -

31.12.2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 04.03.2026

Direktion

Jesper Kaas Horsbol

direkter

Bestyrelse

Claus Moller Henrik Vagn Hansen
formand

Tommy Begehoj Nielsen Claus Bruun Rasmussen

Bo Evald Kristensen
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Den uafhaengige revisors erklaering om
udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Eiendomsselskabet Norrebrogade 249 A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Narrebrogade 249 A/S for
regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2025 - 31.12.2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag
af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover



udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til den
relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 04.03.2026

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacob Nermark
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne30176
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at kabe, eje og drive, herunder udleje, samt eventuelt afhaende fast ejendom.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2025

2025 2024
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 9.387.595 9.326.531
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom me 0 (371.229)
Andre eksterne omkostninger (2.690.460) (2.937.635)
Bruttoresultat 6.697.135 6.017.667
Andre finansielle indteegter 1 27.799 55.406
Andre finansielle omkostninger 2 (2.014.000) (1.942.009)
Resultat for skat 4.710.934 4.131.064
Skat af arets resultat 3 (1.037.216) (908.150)
Arets resultat 3.673.718 3.222.914
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 3.000.000 0
Ekstraordinaert udbytteudloddet i regnskabsaret 8.500.000 1.500.000
Overfort resultat (7.826.282) 1.722.914
Resultatdisponering 3.673.718 3.222.914
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Balance pr. 31.12.2025

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 200.000.000 200.000.000
Materielle aktiver 4 200.000.000 200.000.000
Anlaegsaktiver 200.000.000 200.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 99.161 68.311
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 127.595 0
Andre tilgodehavender 4.967 8.741
Tilgodehavender 231.723 77.052
Likvide beholdninger 3.840.419 1.344.047
Omsaetningsaktiver 4.072.142 1.421.099
Aktiver 204.072.142 201.421.099
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Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfert overskud eller underskud 62.211.661 70.037.943
Forslag til udbytte for regnskabsaret 3.000.000 0
Egenkapital 65.711.661 70.537.943
Udskudt skat 23.315.000 23.236.000
Hensatte forpligtelser 23.315.000 23.236.000
Geeld til realkreditinstitutter 106.503.630 99.744.223
Deposita 19.503 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 106.523.133 99.744.223
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 1.521.134 1.273.494
Deposita 2.703.000 2.710.730
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.805.857 1.781.359
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 287.250 194.924
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 25.109
Skyldige sambeskatningsbidrag 958.216 894.150
Anden geeld 1.246.891 1.023.167
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.522.348 7.902.933
Gaeldsforpligtelser 115.045.481 107.647.156
Passiver 204.072.142 201.421.099
Personaleforhold 6



Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2025
Foreslaet
Overfort ekstra- Forslag til
Virksomheds- overskud eller ordinaert udbytte for
kapital underskud udbytte regnskabsaret I alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 70.037.943 0 0 70.537.943
Udbetalt ekstraordinaert 0 0 (8.500.000) 0 (8.500.000)
udbytte
Arets resultat 0 (7.826.282) 8.500.000 3.000.000 3.673.718
Egenkapital ultimo 500.000 62.211.661 0 3.000.000 65.711.661
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Noter

1 Andre finansielle indteegter

2025 2024
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 7.354 9.129
Renteindtaegter i gvrigt 20.445 46.277
27.799 55.406

2 Andre finansielle omkostninger
2025 2024
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 2.000.305 1.926.032
@vrige finansielle omkostninger 13.695 15.977
2.014.000 1.942.009

3 Skat af arets resultat

2025 2024
kr. kr.
Aktuel skat 958.216 894.150
Andring af udskudt skat 79.000 14.000
1.037.216 908.150

4 Materielle aktiver

Investerings-
ejendomme
kr.




Kostpris primo 97.684.106

Kostpris ultimo 97.684.106
Dagsvaerdireguleringer primo 102.315.894
Dagsveerdireguleringer ultimo 102.315.894
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 200.000.000

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udger 4,08% pr. 31. december 2025 mod 4,02% sidste
ar.
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En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 21,3 mio.kr. En
formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forege vaerdien med 27,2 mio.kr.

Selskabets ejendomme er blandet erhvervs- og beboelsesejendomme beliggende i Kgbenhavn. Selskabets
ejendomme har et lejebaerende areal pa 5.311 kvm, hvis faktiske leje pr. kvm udger 1.823 kr. mod 1.791 kr. sidste
ar.

Der har i regnskabsaret vaeret tomgang i selskabets ejendomme i forbindelse med til- og fraflytninger.

Selskabet har indgaet lejekontrakter med lejere, der tidligst kan opsiges i 2027, hvorefter der kan opsiges med 3-6
maneders varsel.

Dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme udger pr. balancedagen 200.000 t.kr. i lighed med sidste ar.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2025 2024 2025 2025

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 1.521.134 1.273.494 106.503.630 90.628.452
Deposita 0 0 19.503

1.521.134 1.273.494 106.523.133 90.628.452

6 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen.Direktgren har ikke modtaget vederlag.



2025 2024

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Ejendomsselskabet Narrebrogade 249 Holding Il A/S som
administrationsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede
kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i eendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 200.000 t.kr. pr. 31.12.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og

forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen



Nettoomsaetning
Nettoomsatning bestar af lejeindtaegter fra udlejning til private og erhverv. Lejeindtaegterne indregnes i
resultatopgarelsen efter forfaldsprincippet.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedragrer virksomhedens primaere aktiviteter,

herunder administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtagter fra tilgodehavender hos
tilknyttede.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyttede
virksomheder.
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Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af



nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.
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Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den nominelle vaerdi,
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning ved
anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.






