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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet NB Gade 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 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 31. marts 2026

Direktion

Lars Kandborg

Bestyrelse

Peter Rindebaek Andersen Michael Mgller Lars Kandborg
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet NB Gade ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet NB Gade ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet 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 adfeerd (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 vo-
res konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig 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 arsregn-
skabet 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 begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde vae-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 31. marts 2026

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Mads Anker Jensen
statsautoriseret revisor
mne45819
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet NB Gade ApS
Niels Brocks Gade 8, 4.
8900 Randers C

CVR-nr.: 27 47 58 09
Stiftet: 12. november 2003
Hjemsted: Randers
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Peter Rindebaek Andersen
Michael Mgller
Lars Kandborg
Direktion Lars Kandborg
Revision Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 5
8960 Randers S@
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabet har indregnet et udskudt skatteaktiv pa TDKK 1.809. | beregningen indgar forskellen mellem de
regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier pa grunde og bygninger.

Pa baggrund af forventede positive driftsresultater er det ledelsens forventninger, at selskabet i lgbet af
de kommende ar kan udnytte det aktiverede skatteaktiv.

Vaesentlige andringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke veeret veesentlige aendringer i aktiviteter og skonomiske forhold.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 2.318.422 4.045.480
Veerdiregulering af investeringsejendomme -7.750.000 -8.000.000

2 Personaleomkostninger -444.667 -437.645
Driftsresultat -5.876.245 -4.392.165
Andre finansielle indteegter 106 0

3 @vrige finansielle omkostninger -2.841.784 -1.615.732
Resultat far skat -8.717.923 -6.007.897

4 Skat af arets resultat 2.371.419 1.538.474
Arets resultat -6.346.504 -4.469.423

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfart resultat -6.346.504 -4.469.423

Disponeret i alt -6.346.504 -4.469.423
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2025 2024
Anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 64.250.000 72.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 64.250.000 72.000.000
Anlaegsaktiver i alt 64.250.000 72.000.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.434.394 0
Udskudte skatteaktiver 1.808.549 0
Tilgodehavende selskabsskat 18.000 0
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 562.870 0
Andre tilgodehavender 49.474 1.937.469
Periodeafgraensningsposter 346.735 431.934
Tilgodehavender i alt 4.220.022 2.369.403
Likvide beholdninger 1.437.270 117.725
Omsaetningsaktiver i alt 5.657.292 2.487.128
Aktiver i alt 69.907.292 74.487.128
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Balance 31. december

Passiver
Note 2025 2024

Egenkapital
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000
Overfgrt resultat 3.717.251 10.063.755
Egenkapital i alt 13.717.251 20.063.755
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 0 52.222.479
Geeld til pengeinstitutter 45.087.920 0
Anden gzeld 0 2.001

6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 45.087.920 52.224.480

6 Kortfristet del af langfristet gaeld 1.536.000 0
Geeld til pengeinstitutter 6.511.074 0
Deposita 1.348.818 1.350.195
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 235.223 142.303
Selskabsskat 0 31.526
Anden gzeld 1.471.006 674.869
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 11.102.121 2.198.893
Galdsforpligtelser i alt 56.190.041 54.423.373
Passiver i alt 69.907.292 74.487.128

1 Usikkerhed ved indregning eller maling

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2025 10.000.000 10.063.755 20.063.755
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -6.346.504 -6.346.504
10.000.000 3.717.251 13.717.251
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Noter

2025 2024

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabet har indregnet et udskudt skatteaktiv pa TDKK 1.809. | beregningen indgar forskellen
mellem de regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier pa grunde og bygninger.

Pa baggrund af forventede positive driftsresultater er det ledelsens forventninger, at selskabet i
Izbet af de kommende ar kan udnytte det aktiverede skatteaktiv.

2.  Personaleomkostninger

Lgnninger og gager 398.252 401.691
Pensioner 32.160 15.816
Andre omkostninger til social sikring 6.086 4.836
Personaleomkostninger i gvrigt 8.169 15.302

444.667 437.645
Gennemsnitligt antal beskeaeftigede medarbejdere 1 1

3.  @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 20.188 0
Andre finansielle omkostninger 2.821.596 1.615.732
2.841.784 1.615.732

4, Skat af arets resultat

Skat af arets resultat -562.870 -1.538.474
Arets regulering af udskudt skat -1.808.549 0
-2.371.419 -1.538.474

5. Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme bestar af en erhvervsejendom pa i alt 11.442 m? beliggende i
Randers.

Dagsveerdien for eiendommen er opgjort pa baggrund af budgetteret driftsafkast pa TDKK 3.855 og
en afkastfaktor pa 6,0%.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.
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Noter

5.  Investeringsejendomme (fortsat)
Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende
handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindteegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejiendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lg-
betid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som falger:

31/12 2025
Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 6%
Tomgangsprocent, erhverv (%) 0%
Leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 480

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 64.250 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden.

Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning pa 0,5 %-
point vil dagsveerdien falde 5.463 TDKK og et fald med minus 0,5 %-point vil medfarer en stigning i
dagsveerdien med 6.582 TDKK.

Arets dagsveerdi regulering foretages over resutaltopggrelsen. Arets dagsvaerdiregulering indregnet
i resultatopggrelsen udgar -7.750 TDKK.

Alle omkostninger der kan henfgres til ejendommens drift er indregnet i resultatopggrelsen.
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Noter

6. Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeaeld
31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025 efter 5 ar
Geeld til pengeinstitutter 46.623.920 1.536.000 45.087.920 38.986.000
46.623.920 1.536.000 45.087.920 38.986.000

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt TDKK 69.759 der giver pant i grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver,
hvor den regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2025 udggr TDKK 64.250.

8. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Rindebaek ApS, CVR-nr. 31070503, som er administrationsselskab og haef-
ter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at selskabets haftelse udggr et andet
belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet NB Gade ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge 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

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som falge af aendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Lejeindteegten fratrukket ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger er
sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninge, laneomkostninger mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. 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 af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veaerdien reguleres for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.
Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgares som nutidsveerdien af de forventede nettopengestramme
fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller
aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsveaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller "Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet NB Gade ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.
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