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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
OMBYG EJENDOM ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver drsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 30. april 2024

Direktion

Michael Thor Christensen

Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i OMBYG EJENDOM ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for OMBYG EJENDOM ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og

noter.

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

ninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 30. april 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Sean Mogens Christensen
registrerct revisor
mne24773
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet OMBYG EJENDOM ApS
C/O Michael Thor Christensen
Selystgade 7
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 35530452
Stiftet: 13. november 2013
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Michael Thor Christensen, Direktor
Revisor Grant Thomton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ageravej 31A, 2. sal
8381 Tilst
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i og drift af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2023 udviser et underskud pa kr. 295.746 og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pd kr. 2.280.222

Selskabets aktivitetet er i al vaesentlighed usendret i forhold til foregéende ér.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for OMBYG EJENDOM ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige sken af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan maéles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan maéles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/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 rsrappor-
ten aflegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning, andre driftsindteegter med fradrag af ejendomsomkostinger
og andre eksterne omkostninger.

Husleje indregnes siledes, at den svarer til regnskabsperioden.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og andre omkostinger

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder érets endring i dagsvardien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, gzld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-

relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne s®lges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende 4r 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.1. Den an-
vendte verdianszttelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sazdvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imadegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende TAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imegdegéelse af tab, hvor der vurderes at veere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,

foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrznsningsposter
Periodeafgrensningsposter, 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.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som folge af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.

Gzldsforpligtelser

Gezld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn
svarer til 1anets restgzld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Grant Thomton, Godkendt Revisionspartnerselskab

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 323.440 159.981
Veardiregulering af investeringsejendomme -410.580 59.750
Driftsresultat -87.140 219.731
Andre finansielle indtegter 889 0
@vrige finansielle omkostninger -292.843 -102.996
Resultat far skat -379.094 116.735
Skat af arets resultat 83.348 -26.885
Arets resultat -295.746 89.850
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 89.850
Disponeret fra overfart resultat -295.746 0
Disponeret i alt -295.746 89.850
OMBYG EJENDOM ApS - Arsrapport for 2023 8



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 9.695.000 10.105.580
Materielle anlagsaktiver i alt 9.695.000 10.105.580
Anlzgsaktiver i alt 9.695.000 10.105.580
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 5.562
Udskudte skatteaktiver 56.281 0
Tilgodehavende selskabsskat 50.000 4.000
Andre tilgodehavender 20.341 13.500
Periodeafgrensningsposter 4.942 5.002
Tilgodehavender i alt 131.564 28.064
Likvide beholdninger 130.743 379.486
Omsztningsaktiver i alt 262.307 407.550
Aktiver i alt 9.957.307 10.513.130
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.200.222 2.495.968
Egenkapital i alt 2.280.222 2.575.968
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 27.067
Hensatte forpligtelser i alt 27.067
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.977.425 6.098.456
Langfristede geldsforpligtelser i alt 5.977.425 6.098.456
Kortfristet del af langfristet gaeld 124.444 160.219
Modtagne forudbetalinger fra kunder 10.370 10.167
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 116.250 73.511
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.302.950 1.282.160
Anden geeld 145.646 285.582
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.699.660 1.811.639
Galdsforpligtelser i alt 7.677.085 7.910.095
Passiver i alt 9.957.307 10.513.130
4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thomton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfart resultat T alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2023 80.000 2.495.968 2.575.968
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -295.746 -295.746
80.000 2.200.222 2.280.222
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
kr, kr

1.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0

2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 9.995.555 3.169.725
Tilgang i arets lab 0 6.825.830
Kostpris 31. december 2023 9.995.555 9.995.555
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 110.025 55.275
Arets regulering til dagsveerdi -410.580 54.750
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 -300.555 110.025
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2023 9.695.000 10.105.580

Selskabets investeringsejendomme bestar af bolig- og butiksejendomme beliggende i Randers

Maling til dagsvardi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstiende
handelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre si-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Ejendommene er malt til dagsveerdi pa grundlag af et afkast pa ca. 5% for boligejendomme og ca.
6,25% til 6,82% for butiksejendomme.

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 9.695 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 403 tkr. Et fald 1
afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvardien pa 436 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Gmldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Gezld i alt del af lang- gald Restgxld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 6.101.869 124.444 5.977.425 4254818
6.101.869 124.444 5.977.425 4.254.818

4, Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 6.101.869 kr., er der udsendt pantebreve 6.748.000
kr. med pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2023 udger
9.695.000 kr.

Til sikerhed for mellemvarende med ejerforeninger er tinglyst ejerpantebreve 55.000 kr. med pant
i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2023 udgar 9.695.000 kr.
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