Two Degrees Properties
Nordhavn ApS

c/o Steen Sgnderby, Hgjmarkvej 26, 8270 Hgjbjerg

Arsrapport for 2023

CVR-nr. 41 41 59 08

Arsrapporten er
fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere
generalforsamling

den 28/6 2024

Steen Senderby
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Pitegninger

Ledelsespétegning

Den uafhangige revisors revisionspategning
Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger

Arsregnskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december
Balance 31. december

Egenkapitalopgarelse

Noter til arsregnskabet

Side

O 0 O Ol



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Two Degrees Properties Nordhavn ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 28. juni 2024

Direktion

Mikkel Biillow-Lehnsby Jeppe Biilow-Lehnsby Steen Sgnderby
Adm. direktor direktor direktor

Clive William Eley

direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Two Degrees Properties Nordhavn ApS
Konklusion

Det er 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 regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Two Degrees Properties Nordhavn ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 28. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Jakob Thisted Binder
statsautoriseret revisor
mne42816
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut
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Two Degrees Properties Nordhavn ApS
c¢/o Steen Sgnderby

Hgjmarkvej 26

8270 Hgajbjerg

CVR-nr: 41 41 59 08

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 2. juni 2020

Regnskabsér: 4. regnskabsér
Hjemstedskommune: Aarhus

Mikkel Biilow-Lehnsby
Jeppe Biilow-Lehnsby
Steen Sgnderby

Clive William Eley

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Danske Bank
Holbergsgade 2 2
1057 Kebenhavn K

Nykredit
Kalvebod Brygge 47
1780 Kgbenhavn V



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttotab -757.123 -35.648
Finansielle indtaegter 3 6.146 0
Finansielle omkostninger 4 -1.918.939 -374.601
Resultat for skat -2.669.916 -410.249
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -2.669.916 -410.249
Resultatdisponering
2023 2022
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -2.669.916 -410.249
-2.669.916 -410.249
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme under opfarsel
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK

40.244.223 25.948.098

5 40.244.223 25.948.098

40.244.223 25.948.098

0 69.791

0 69.791

1.095.260 288.100

1.095.260 357.891

41.339.483 26.305.989




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Geld til tilknyttede virksomheder
Langfristede galdsforpligtelser

Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Gald til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Going concern

Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
100.000 100.000
-3.343.819 -673.903
-3.243.819 -573.903
41.394.474 21.360.606
6 41.394.474 21.360.606
1.887.618 319.286
0 5.200.000
1.301.210 0
3.188.828 5.519.286
44.583.302 26.879.892
41.339.483 26.305.989
1
2
7
8
7




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
100.000 -673.903 -573.903
0 -2.669.916 -2.669.916
100.000 -3.343.819 -3.243.819




Noter til arsregnskabet

1. Going concern

Selskabet har tabt mere end 50% af selskabskapitalen og er dermed omfattet af selskabslovens regler
omkring kapitaltab. Selskabet har modtaget en statteerklaering fra moderselskabet Two Degrees ApS,
hvoraf det fremgar, at de vil statte selskabet gkonomisk som minimum frem indtil 30. juni 2025,
saledes at selskabet kan indfri sine forpligtelser rettidigt. Samlet vurderes selskabets gkonomiske
situation betryggende og arsrapporten er derfor aflagt efter going concern forudsaetningen.

2. Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at drive investeringsaktivitet i ejendomsrelaterede projekter samt
anden virksomhed, der efter direktionens skgn stér i forbindelse hermed.

2023 2022
DKK DKK
3. Finansielle indtagter
Renteindtaegter, bank 6.146 0
6.146 0
2023 2022
DKK DKK
4. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 1.918.659 370.578
Andre finansielle omkostninger 280 2.785
Valutakurstab 0 1.238
1.918.939 374.601
5. Materielle anlaegsaktiver
Investeringsej
endomme
under opforsel
DKK
Kostpris 1. januar 25.948.098
Tilgang i arets lob 14.296.125
Kostpris 31. december 40.244.223
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 40.244.223
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Noter til arsregnskabet

2023 2022

DKK DKK

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 ar 41.394.474 21.360.606
Langfristet del 41.394.474 21.360.606
Inden for 1 ar 0 0

41.394.474 21.360.606

7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for KidCo ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter endvidere
solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at selskabets heaftelse udger et storre
belab.

pwe
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Two Degrees Properties Nordhavn ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af

belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Som praesentationsvaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet for

tilgodehavendets eller geeldens opstéen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og
omkostninger.

Resultatopgorelse
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til revisor, bogferingsasstistance samt
kundearrangementer.

Bruttotab

Bruttotab opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et ssmmendrag af nettoomsztning, andre
driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet.

-
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Noter til arsregnskabet

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede valutakursreguleringer, kursregulering pa veerdipapirer, amortisering af
realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen.

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgorelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske tilknyttede virksomheder. Selskabsskatten fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme under opforsel

Investeringsejendomme under opfersel udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna
afkast af den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme under opfersel males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kobsomkostninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme under opfoersel omfatter
anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte
omkostninger til lonforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet
er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af opferelsen af investeringsejendomme under
opfarelse indregnes i kostprisen i opforelsesperioden. Alle laneomkostninger amortiseres og indregnes i
resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Hvis byggeriet er sa fremskredet, at dagsvaerdien kan males palideligt, indregnes ejendomme til dagsvaerdi
fratrukket estimerede omkostninger til feerdiggorelse.

Restvardierne for anlagsaktiverne er fastsat til nul.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien. Er
det ikke muligt at fastseette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsettes en palidelig genindvindingsvardi.

Goodwill, hovedkontorejendomme og andre aktiver, hvor det ikke er muligt at opgere nogen selvstaendig
kapitalvaerdi, da aktivet i sig selv ikke genererer fremtidige pengestremme, vurderes for nedskrivningsbehov
sammen med den gruppe af aktiver, hvortil de kan henfores.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

-
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Noter til arsregnskabet

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.

pwe
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