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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Flemming Nergaard Invest ApS
Teglvaenget 76

9560 Hadsund

CVR-nr.: 29528314
Hjemsted: Mariagerfjord
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Direktion
Flemming Ngrgaard, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
Flemming Nergaard Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hadsund, den 03.06.2022

Direktion

Flemming Norgaard
direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Flemming Norgaard Invest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Flemming Nargaard Invest ApS for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 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
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

Aalborg, den 03.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Winther Pedersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34173
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i at erhverve, eje og udleje fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsaret realiseret et overskud pa 508 t.kr.
Arets resultat er positivt pavirket af dagsveerdiregulering pa 350 t.kr. far skat.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 988.171 890.862
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 350.337 198.614
Personaleomkostninger 1 (194.392) (122.662)
Driftsresultat 1.144.116 966.814
Andre finansielle indteegter 2 96.070 64.393
Andre finansielle omkostninger 3 (585.876) (565.484)
Resultat for skat 654.310 465.723
Skat af arets resultat (146.581) (104.569)
Arets resultat 507.729 361.154
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 507.729 361.154
Resultatdisponering 507.729 361.154
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 26.525.000 26.070.000
Materielle aktiver 4 26.525.000 26.070.000
Anlagsaktiver 26.525.000 26.070.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.256.283 2.845.339
Andre tilgodehavender 169.167 84.120
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 69.553 197.124
Periodeafgraensningsposter 0 32.170
Tilgodehavender 3.495.003 3.158.753
Likvide beholdninger 98.782 92.388
Omsatningsaktiver 3.593.785 3.251.141
Aktiver 30.118.785 29.321.141
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Passiver
2021 2020

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 6.218.485 5.605.045
Egenkapital 6.343.485 5.730.045
Udskudt skat 2.176.142 1.930.192
Hensatte forpligtelser 2.176.142 1.930.192
Geeld til realkreditinstitutter 17.023.842 17.322.030
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 17.023.842 17.322.030
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 305.925 305.573
Bankgaeld 1.673.233 1.546.114
Deposita 497.802 499.591
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 256.108 168.014
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.146.038 1.112.659
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 160.892 75.186
Anden geeld 6 535.318 631.737
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.575.316 4.338.874
Gaeldsforpligtelser 21.599.158 21.660.904
Passiver 30.118.785 29.321.141
Dagsveerdioplysninger
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgerelse for
genkapitalopgoerelse for 2021
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 5.605.045 5.730.045
Veerdireguleringer 0 135.527 135.527
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 (29.816) (29.816)
Arets resultat 0 507.729 507.729
Egenkapital ultimo 125.000 6.218.485 6.343.485
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Noter

1 Personaleomkostninger

11

2021 2020
kr. kr.
Gager og lenninger 108.977 118.085
Pensioner 80.100 0
Andre omkostninger til social sikring 5.315 4.577
194.392 122.662
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2 Andre finansielle indtaegter

2021 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 88.570 56.268
@vrige finansielle indteegter 7.500 8.125
96.070 64.393

3 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 33.379 32.407
Renteomkostninger i avrigt 311.679 287.988
@vrige finansielle omkostninger 240.818 245.089
585.876 565.484

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 19.012.466
Tilgange 104.663
Kostpris ultimo 19.117.129
Dagsveerdireguleringer primo 7.057.534
Arets dagsvaerdireguleringer 350.337
Dagsveerdireguleringer ultimo 7.407.871
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 26.525.000
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Selskabets investeringsejendomme bestar af:

- Kombineret bolig- og retailejendom pé& 278 m2 beliggende Hobrovej i Hadsund

- Boligejendom inkl. garager pa samlet 421 m2 beliggende Norgesgade i Aalborg

- Kombineret bolig- og retailejendom inkl. garager pa samlet 478 m2 beliggende Storegade i Hadsund
- Boligejendom pa 278 m2 beliggende Ngrregade i Hadsund

- Boligejendom inkl. garager pa samlet 928 m2 beliggende Seren Mgllers Gade i Randers

- Kombineret bolig- og retailejendom inkl. garager pa samlet 660 m2 beliggende Storegade i Hadsund

Investeringsejendomme er jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi vedanvendelse af den
afkastbaserede model.

Folgende afkastkrav er benyttet ved de enkelte ejendomme:

- Hobrovej i Randers, 6,35% (6,33% pr. 31.12.2020)

- Norgesgade i Aalborg, 4,52% (4,50% pr. 31.12.2020)

- Storegade i Hadsund, 7,54% (7,58% pr. 31.12.2020)

- Nerregade i Hadsund, 6,00% (6,00% pr. 31.12.2020)

- Seren Mgllers Gade i Hadsund, 4,77% (5,25% pr. 31.12.2020)
- Storegade i Hadsund, 7,08% (7,09% pr. 31.12.2020)

En andring pa +/- 0,5%-point vil henholdsvis reducere den samlede dagsveerdi med 2.248 t.kr. og gge den
samlede dagsveerdi med 2.724 t.kr.

Herudover er der anvendt fglgende forudsaetninger ved dagsveerdimalingerne:

- For Hobrovej i Randers udggr den gennemsnitlige leje 1.003 kr./m2 og ejendommen er vaerdiansat til 12.842
kr./m2. Alle lejemal er udlejet pr. 31.12.2021.

- For Norgesgade i Aalborg udger den gennemsnitlige leje 840 kr./m2 og ejendommen er vaerdiansat til 14.014
kr./m2. Alle lejemal er udlejet pr. 31.12.2021.

- For Storegade i Hadsund udger den gennemsnitlige leje 458 kr./m2 og ejendommen er vaerdiansat til 4.393
kr./m2. Der er registreret tomgang pa 3 mindre lejemal pr. 31.12.2021.

- For Ngrregade i Hadsund udggr den gennemsnitlige leje 861 kr./m2 og ejendommen er vaerdiansat til 10.073
kr./m2. Alle lejemal er udlejet pr. 31.12.2021.

- For Seren Mgllergade i Randers udggr den gennemsnitlige leje 720 kr./m2 og ejendommen er veerdiansat til
9.429 kr./m2. Der er registreret tomgang pa 3 lejemal pr. 31.12.2021.

- For Storegade i Hadsund udger den gennemsnitlige leje 522 kr./m2 og ejendommen er vaerdiansat til 5.252
kr./m2. Alle lejemal er udlejet pr. 31.12.2021.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsvaerdier pr. 31.12.2021.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2021 2020 2021 2021
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 305.925 305.573 17.023.842 13.847.893
305.925 305.573 17.023.842 13.847.893
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6 Anden gaeld (kortfristet)

2021 2020

kr. kr.

Moms og afgifter 43.203 54.213
Skyldig lgn, A-skat, sociale bidrag m.m. 62.118 11.999
Anden gald i avrigt 429.997 565.525
535.318 631.737

| anden gzeld er indregnet negativ dagsvaerdi af renteswap pa 430 t.kr. Renteswap er indgaet til sikring af en fast
rente pa selskabets variabelt forrentede lan.

Renteswap med hovedstol 2.000.000 sikrer en fast rente pa 4,66% i restlgbetiden pa 5 ar.

Renteswap er indgdet med Spar Nord Bank A/S som modpart

7 Dagsvaerdioplysninger

Investerings-

ejndomme Renteswap

kr. kr.

Dagsveerdi ultimo 26.525.000 (429.997)
Urealiserede dagsveerdireguleringer indregnet i resultatopgerelsen 350.337 0
Urealiserede dagsveerdireguleringer 0 135.527

indregnet i dagsvaerdireserven under egenkapitalen

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med F. N. Holding, Hadsund ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 2.400 t.kr., nom. 850 t.kr., nom 700 t.kr., nom 500
t.kr., samt nom 690 t.kr. i elendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 26.525 t.kr.

Selskabet har stillet kaution for mellemvaerende med Ngrgaard Estate ApS. Bankgeeld udgar 504 t.kr. pr.
31.12.2021 med et kreditmaks pa 625 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter, der indregnes i resultatopgerelsen for den periode lejen omfatter
(periodisering). Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder ejendomsomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt beregnet kautionspramie mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen 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 alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



