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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for ApS Nora Bio.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 25. juni 2024

Direktion

David Choleva



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i ApS Nora Bio
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for ApS Nora Bio for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkle-
ringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennem-
gang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse stand-
arder og krav er n@rmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore 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 opnéd begranset sikkerhed for vores konklusion om é&rs-
regnskabet og derudover udforer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at op-
nd yderligere sikkerhed for vores konklusion.



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraev-
ede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes 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 lese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 25. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Martin Lunden
Statsautoriseret revisor
mne32209



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

ApS Nora Bio
Hambros Allé 1
2900 Hellerup

CVR-nr.: 152063 81
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Gentofte

David Choleva

PricewaterhouseCoopers
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Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 2.287.660, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 27.841.229.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2023 2022
DKK DKK
3.032.215 2.818.706
-150.000 12.100.000
2.882.215 14.918.706
1 170.649 81.529
-119.967 -125.085
2.932.897 14.875.150
2 -645.237 -3.272.534
2.287.660 11.602.616
2.287.660 11.602.616
2.287.660 11.602.616




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022
DKK DKK
3 44.850.000 45.000.000
44.850.000 45.000.000
44.850.000 45.000.000
4.644.286 2.628.680
51.352 30.662
4.695.638 2.659.342
136.107 305
4.831.745 2.659.647
49.681.745 47.659.647




Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Anden geld

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualaktiver
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nertstaende parter og ejerforhold

Note 2023 2022
DKK DKK
200.000 200.000
27.641.229 25.353.569
4 27.841.229 25.553.569
5 8.877.898 8.841.769
8.877.898 8.841.769
9.268.674 9.869.056
1.782.409 1.710.679
6 11.051.083 11.579.735
6 602.169 597.764
609.108 541.380
700.258 545.430
1.911.535 1.684.574
12.962.618 13.264.309
49.681.745 47.659.647
7
8
9
10



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
200.000 25.353.569 25.553.569
0 2.287.660 2.287.660
200.000 27.641.229 27.841.229




Noter

1

Finansielle indtegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Verdireguleringer 1. januar 2023
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

10

2023 2022
DKK DKK
170.586 81.529

63 0
170.649 81.529

2023 2022
DKK DKK
609.108 541.380

36.129 2.731.154

645.237 3.272.534

Investerings-
ejendomme

11.671.000
11.671.000

33.329.000
-150.000

33.179.000

44.850.000



Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)
Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Dagsverdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom fastsat ved sammenhol-
delse med handler af samme ejendomstype og beliggenhed og ved vurderingen er der endvi-
dere anvendt en afkastbaseret model, hvor der tages udgangspunkt i ejendommens driftsbud-
get og pengestramme for det kommende ar. Pengestremmene fra den enkelte ejendom dan-
ner sammen med individuelt fastsatte afkastkrav basis for vaerdiansettelsen tillige med hen-

syntagen til tomgang og forventede investeringer mv. Det anvendte afkastkrav er pr. 31.
december 2023 fastsat til 6,5 % (2022: 6,5 %).

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pd 6,5 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

-0,5% Basis 0,5 %
Andringer i gennemsnitligt afkastkrav

DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,0 6,5 7,0
Dagsverdi 48.575.000  44.850.000  41.650.000
Andring 1 dagsvaerdi 3.725.000 0 -3.200.000

4 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 200 anparter a nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt
serlige rettigheder.

Der har ikke varet @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ér.
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Noter

2023 2022
DKK DKK
5 Hensaettelse til udskudt skat
Hensattelse til udskudt skat 1. januar 2023 8.841.769 6.110.615
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen 36.129 2.731.154
Henszttelse til udskudt skat 31. december 2023 8.877.898 8.841.769
Henszttelse til udskudt skat vedrerer:
Materielle anlaegsaktiver 8.877.898 8.841.769
8.877.898 8.841.769
6 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 10.466.820 9.870.843 602.169 6.844.885
Anden geld 1.710.679 1.782.409 0 0
12.177.499  11.653.252 602.169 6.844.885

7 Eventualaktiver

Bogfort verdi af prioritetsgeld, t.kr. 9.871 overstiger kursverdien pr. 31/12-2023 med t.kr.

1.540.

12



Noter

8

10

11

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet MC-Group ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 9.900, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmessige vardi pr. 31/12 2023 udger t.kr. 44.850.

Neartstaende parter og ejerforhold

Koncernregnskab

Selskabet indgér 1 koncernrapporten for moderselskabet MC-Group ApS, Gentofte.

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ApS Nora Bio for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méiles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

13



Noter

11 Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning og samt andre driftsindtegter med
fradrag af omkostninger til ejendommens drift og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, administration
mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsvaerdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der ved-
rorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt over-
skud.

14



Noter

11 Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formal at opnd
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommene kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd uathaengige vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer
vaesentlige regnskabsmassige skon.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder
eller omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet
forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vere
vasentlige. Der er 1 noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatninger.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd arms lengde vilkdr pa balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer
vasentlige regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaer-

dien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pd baggrund af
diskonteringsmodeller.
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Noter

11 Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstdende begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den
herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, de-
posita mv., séfremt disse ikke indgér serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien
fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet ** - **_ hvilket skal ses i1 forhold til et afkast pa
statsobligationer med 10 &rs lobetid pd **% korrigeret for risikotillaeg.

Dagsvardien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 vurderet af det uathaengige
valuarfirma .

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vere vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes 1 balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
madles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ZAn-
dring 1 udskudt skat som folge af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bort-
set fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.
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Noter

11 Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive
rente, sd forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopge-
relsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 14nets rest-
geld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som linets un-
derliggende kontantvardi pd 1dnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget amortisering af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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