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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. juni 2024 - 31. maj 2025 for Nordens
Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2025 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. juni 2024 - 31. maj 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024/25 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brande, den 27. november 2025

Direktion

Anders Tranborg
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Nordens Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Nordens Ejendomsselskab ApS for regnskabséret 1. juni 2024 - 31. maj
2025 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 0g noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere drsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Brande, den 27. november 2025

Partner Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 158077 76

Lars Risager Bormann
statsautoriseret revisor
mne46607
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Selskabsoplysninger
Selskabet Nordens Ejendomsselskab ApS
Thyregodvej 34
7330 Brande
Telefon: 42686286
CVR-nr.: 424291 39
Regnskabsar: 1. juni - 31. maj
Direktion Anders Tranborg
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Torvegade 22
7330 Brande
Bankforbindelse Vestjysk Bank, Dalgasgade 29 B, 7400 Herning
Kapitalinteresse Professionel Ejendomsservice ApS, Brande
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af udlejning af fast ejendom.

Vasentlige eendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 296 t.kr. mod 193 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 142
t.kr. mod 97 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordens Ejendomsselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt 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 aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Indtzaegter af kapitalinteresse
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af kapitalinteressens resultat efter skat.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne slges for pd balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende éar 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, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vardiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalinteresse
Kapitalinteresse indregnes og males efter den indre vardis metode. Indre verdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalinteresse til den forholdsmassige andel af virksomhedens regnskabsmaessige
indre veerdi. Denne opgeres efter ejervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealise-
rede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af resterende verdi af positiv eller nega-
tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved ko-
bet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtegtsfores nega-
tiv goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalinteresse med regnskabsmeessig negativ indre vaerdi méles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende
hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det om-
fang ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke en underbalance, der overstiger
tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalinteresse overfares under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter
den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmeessige veerdi overstiger kostprisen. Reserven regu-
leres med andre egenkapitalbevagelser i kapitalinteresse.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmessige verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer og anden gald, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. juni - 31. maj

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 296.265 193.335
Nedskrivninger af omsatningsaktiver, som overstiger normale
nedskrivninger. -75.489 0
Indtaegt af kapitalinteresse 22.500 0
Andre finansielle indtegter 27 0
Ovrige finansielle omkostninger -66.639 -72.299
Resultat for skat 176.664 121.036

2 Skat af arets resultat -34.959 -24.254
Arets resultat 141.705 96.782
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 141.705 96.782
Disponeret i alt 141.705 96.782
Nordens Ejendomsselskab ApS - Arsrapport for 2024/25 9
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Aktiver
Note 2025 2024
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 2.997.130 2.997.130
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.997.130 2.997.130
Kapitalinteresse 22.500
Finansielle anleegsaktiver i alt 22.500
Anlzegsaktiver i alt 3.019.630 2.997.130
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.444 0
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 100.000 0
Tilgodehavender i alt 112.444 0
Likvide beholdninger 4.462 22.420
Omszetningsaktiver i alt 116.906 22.420
Aktiver i alt 3.136.536 3.019.550
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Passiver
Note 2025 2024

Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 402.651 260.945
Egenkapital i alt 902.651 760.945
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 351
Hensatte forpligtelser i alt 351
Geeldsforpligtelser

4 Geld til realkreditinstitutter 1.876.583 1.952.170

5 Geld til pengeinstitutter 0 21.645
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.876.583 1.973.815
Kortfristet del af langfristet gaeld 79.844 79.714
Geld til pengeinstitutter 100.675 2.335
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 21.000 21.000
Selskabsskat 33.458 48.708
Anden geeld 122.325 132.682
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 357.302 284.439
Gealdsforpligtelser i alt 2.233.885 2.258.254
Passiver i alt 3.136.536 3.019.550

1 Medarbejderforhold

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Nordens Ejendomsselskab ApS - Arsrapport for 2024/25 11



R} PARTNER REVISION

Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfert resultat I alt
Egenkapital 1. juni 2024 500.000 260.946 760.946
Arets overforte overskud eller underskud 0 141.705 141.705
500.000 402.651 902.651
12
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Noter

1.  Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Regulering af tidligere ars skat

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juni

Kostpris 31. maj

Regnskabsmzessig veerdi 31. maj

2024/25 2023/24

0 0

35.310 27.148
-351 351

0 -3.245

34.959 24.254
31/5 2025 31/52024
2.997.130 2.997.130
2.997.130 2.997.130
2.997.130 2.997.130

Selskabets investeringsejendomme bestér af 2 boligejendomme beliggende i Brande.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Nordens Ejendomsselskab ApS - Arsrapport for 2024/25

13



R} PARTNER REVISION

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes bonitet mv.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/5 2025 31/5 2024

Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 7,75 6,4

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 2.997 t.kr. pr. 31. maj 2025. Den opgjorte dags-
verdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 234 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pa 266 t.kr.

4. G=ld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 1.956.427 2.031.884
Heraf forfalder inden for 1 ar -79.844 -79.714

1.876.583 1.952.170
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 1.660.366 1.740.080

5.  Geld til pengeinstitutter

Geeld til pengeinstitutter i alt 0 21.645

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.059 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi
pr. 31. maj 2025 udger 2.997 t.kr.

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser

Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:
Overfor DLR Kredit A/S er der stillet garantier m.v. for 41 t.kr. gennem Vestjysk Bank.

Nordens Ejendomsselskab ApS - Arsrapport for 2024/25 14



