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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2023 - 30. juni 2024 for
Ejendomsselskabet Nordbyen ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 30. juni 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 4. november 2024

Direktion

Stephan Serensen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nordbyen ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nordbyen ApS for regnskabs-
aret 1. januar 2023 - 30. juni 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter
og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. januar 2023 - 30. juni 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Aarhus, den 4. november 2024

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Nordbyen ApS
c/o Stephan Serensen
Humlevej 16
8240 Risskov
CVR-nr.: 28 50 65 89
Regnskabsar: 1. januar - 30. juni
Direktion Stephan Serensen
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Agerovej 31A, 2. sal
8381 Tilst
Modervirksomhed Holdingselskabet af 29/4 ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse

1/1 2023 1/1 2022
-30/6 2024 -31/12 2022
Bruttofortjeneste 56.570 -241.095
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 200.000
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver 56.386 -55.490
Resultat for finansielle poster 112.956 -96.585
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 3.603 3.580
Andre finansielle indtegter 322.829 10.589
Ovrige finansielle omkostninger -312.458 -94.745
Resultat for skat 126.930 -177.161
Skat af arets resultat -124.917 38.795
Arets resultat 2.013 -138.366
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 2.013 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -138.366
Disponeret i alt 2.013 -138.366
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance
Aktiver
30/6 2024 31/12 2022

Anlegsaktiver
Forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver 13.347.785 0
Investeringsejendomme 0 3.830.489
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.347.785 3.830.489
Anlaegsaktiver i alt 13.347.785 3.830.489
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.958.916 93.077
Udskudte skatteaktiver 0 124.917
Andre tilgodehavender 27.778 16.918
Periodeafgransningsposter 0 2.679
Tilgodehavender i alt 1.986.694 237.591
Likvide beholdninger 10.418 43.757
Omsaetningsaktiver i alt 1.997.112 281.348
Aktiver i alt 15.344.897 4.111.837
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance

Passiver

30/6 2024 31/12 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 84.332 82.320
Egenkapital i alt 209.332 207.320
Gealdsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 13.154.114 0
Geld til pengeinstitutter 1.857.480 1.931.673
Deposita 0 42.114
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 15.011.594 1.973.787
Kortfristet del af langfristet geeld 52.976 54.362
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 63.869 36.202
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 47.444
Anden gaeld 7.126 1.792.722
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 123.971 1.930.730
Gezldsforpligtelser i alt 15.135.565 3.904.517
Passiver i alt 15.344.897 4.111.837

1 Virksomhedens veesentligste aktiviteter

6 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 82.319 207.319
Arets resultat 0 2.013 2.013
125.000 84.332 209.332
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af at besidde og udleje fast ejendom samt

hermed efter ledelsens skeon beslagtet virksomhed.

2.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3.  Forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i érets lab

Kostpris 30. juni 2024

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2024

1/1 2023 1/1 2022
-30/6 2024 -31/12 2022
122.787 25.624
189.671 69.121
312.458 94.745
30/6 2024 31/12 2022
0 0
13.347.785 0
13.347.785 0
13.347.785 0

Forudbetaling for materielle anleegsaktiver vedrerer en deponering i forbindelse med selskabets kab

af en ny ejendom, som forst er overtaget efter balancedagen.

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 3.630.489 0
Afgang i rets lab -3.630.489 0
Overforsler 0 3.630.489
Kostpris 30. juni 2024 0 3.630.489
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 200.000 0
Arets regulering til dagsveardi 0 200.000
Regulering til dagsveerdi, afheendede aktiver -200.000 0
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2024 0 200.000
Regnskabsmeaessig veerdi 30. juni 2024 0 3.830.489
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Noter

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

5.  Geldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Geld til pengeinstitutter

6. Eventualposter

Sambeskatning

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
30/6 2024 fristet gaeld 30/6 2024 efter 5 ar
13.154.114 0 13.154.114 0
1.910.456 52.976 1.857.480 1.549.349
15.064.570 52.976 15.011.594 1.549.349

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med HOLDINGSELSKABET AF 29/4 ApS,
CVR-nr. 28502095, som er administrationsselskab og hafter fra og med 1. januar 2024 ubegranset

og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Selskabet er udtradt af sambeskatningen med det tidligere administrationsselskab ML HOLDING
ARHUS ApS pr. 31. december 2023 og hefter for skattekrav mod de evrige selskaber i sambeskat-
ningen frem til tidspunktet for udtreeden af sambeskatningen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-

skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering 1 overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

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.

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 vedrerende 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”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets restgeeld.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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