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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. maj
2020 - 30. april 2021 for Noer Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
maj 2020 - 30. april 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense NV, den 30. september 2021

Direktion

Jens Noer

Bestyrelse

Jens Noer Michael Geir Noer Tina Krag Noer
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Til kapitalejerne i Noer Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Noer Ejendomme A/S for perioden 1. maj 2020 - 30. april 2021,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
maj 2020 - 30. april 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 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
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:
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* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern
kontrol.

* Opnar vi forstaelse 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.

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

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet 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 fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsette driften.

» Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense M, den 30. september 2021
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S
CVR-nr.: 16645699

Morten Damgaard Mgller

Statsautoriseret revisor
mne23413
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

Noer Ejendomme A/S

SELSKABSOPLYSNINGER

Noer Ejendomme A/S
Hans Egedes Vej 19
5210 Odense NV

Telefon: 63152000
E-mail: jn@motorbyen.dk
CVR-nr.: 30362624
Stiftet: 21. marts 2007
Kommune: Odense
Regnskabsar: 1. maj - 30. april
Jens Noer

Michael Geir Noer

Tina Krag Noer

Jens Noer

Nordea Bank Danmark A/S

Vestre Stationsvej 7
5100 Odense C

Revisionsfirmaet Axel Gram I/S

Bredbjergvej 46
5230 Odense M
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Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med ejendomsinvestering.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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1. MAJ 2020 - 30. APRIL 2021

BRUTTOFORTJENESTE ..........cccoooiiiiiiiiiies

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-....................

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................

DRIFTSRESULTAT .......cccooiiiiiiiiineeeeeeeene

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede

VITKSOMABEAET ....ceviiiiiiiiiiiciceccc e
2 Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITKSOMABEAET ....cvviiiiiiiiiicecece e
Andre finansielle omkostninger...........cccoeeevveerieeerveeenieennns

RESULTAT FOR SKAT .....coccovniiiiiincenecceeee

Skat af Arets 1ESUILAL. ... e e

ARETS RESULTAT ..o,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITBIT TESUILAL . ..ceeeveneneeeee e e e

DISPONERET TALT ..o,
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AKTIVER
2020
2021 tkr.
4 InvesteringsejendOmMe .........cccueerueeeniieeriieenieeeieeesieeenane 4.434.480 2.100
Materielle anlaegsaktiver..................ccccooeviiinniienniieenn. 4.434.480 2.100
ANLAEGSAKTIVER ........cocoiiiiiieeeeee, 4.434.480 2.100
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .................. 441.295 331
SelSKabSSKAL.....cccueiiiiiiiiieiiceieee e 339.172 96
Andre tilgodehavender ..........ccoccevviiiiniiiiniiiniieee, 4.000 0
Udskudt skatteaktiv ........cooceeevieniiiiieniiiienieeieeseceiee e 0 0
Periodeafgraensningsposter..........ccooveeerieeiniiennieenniieeninenn. 8.413 0
Tilgodehavender .................cocoviiiiiieniiiiiieeeecee e, 792.880 427
Likvide beholdninger ....................c.coooiiiiiiiiiiieeieee 33.767 15
OMSAETNINGSAKTIVER ..o, 826.647 442

AKTIVER . ..o 5.261.127 2.542
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PASSIVER
2020
2021 tkr.
Virksomhedskapital ..........coocceeriiiiiiiiiiniiiiiieiieeeeeee 1.000.000 1.000
OVErf@rt reSUItaL........eeeeiieeiiieeieeeiee e e 211.435 -671
EGENKAPITAL........cceiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 1.211.435 329
Hensattelse til udskudt skat ..........ccceeeviieiiiiinniienniinnneen. 36.475 0
HENSATTE FORPLIGTELSER ...............cccoooeninnn. 36.475 0
Prioritets@@®1Id........oovuiiiiiiiiiii 2.639.096 1.434
S Langfristede gaeldsforpligtelser.................cccoeovvernnnnee. 2.639.096 1.434
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser ............. 107.000 67
Geld til tilknyttede virksomheder ..........ccccoevvvieniieenniennnne 1.253.121 664
Anden GRId......coooiiiiiiiiii e 14.000 48
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............c..cccoovvvieennnnn. 1.374.121 779
GALDSFORPLIGTELSER .........cccooiiiiieeees 4.013.217 2.213

PASSIVER ... 5.261.127 2.542

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
7 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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2020
2021 tkr.
Virksomhedskapital primo ..........cccccceeeviieiniiinniiennieeneeen. 1.000.000 1.000
Virksomhedskapital ultimo ....................ccccooiiiiniinnnnnn. 1.000.000 1.000
Qverfgzsrt resSultat, Primo ......ceecveeeriieeriee e e -671.084 -730
Arets resultat..... ..o 882.519 59
Overfort resultat ultimo.................c..cccooniininnnn. 211.435 -671
EGENKAPITAL........cccooiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeene 1.211.435 329
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1 Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

Renter, mellemregning Jens Noer ApS .....c.ccooevveevvieenieenns

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomhederialt........................coooooiiiiiiii,

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Renter Motorbyen A/S.......ooooiiiiiiiiiiieeeee e
Renter Hvidkaervej 39 ApS.....coooiiiiiiieeeeeee,
Renter Hvidka@rvej 4 ApS.....cooovieeiieeieeeeeeeeee e

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomhederialt .....................cocceeniinnnn.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat............cccceeeevieieieeenreenenen.
Regulering af udskudt skat ..........ccooceeeviiiiiiiinniiiniiene.

Skat af arets resultat i alt...............cooooviiiieeniiieeeeeeeee,
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Investeringseje-

ndomme

4 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO ...eeiiiiiiiiiieiiiee ettt 2.100.000
Tilgang 1 AretS 1@ .....veevieiiciicieceeeee e 1.834.480
Kostpris 30. april 2021 3.934.480
ATES OPSKITVIINEET ..o 500.000
Opskrivninger 30. april 2021 500.000
Materielle anlaegsaktiverialt.....................coooooiiiiiiiiiie, 4.434.480

Selskabet har i regnskabsaret anskaffet endnu en investeringsejendom, som males ved fgrste
indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og eventuelle kgbsomkostninger.

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Ved opggrelse af afkastet for tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratre&ekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning
og stgrre vedligeholdelsesarbejde mv. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne
magleres bedgmmelser af markedsniveauet. Der forventes ingen tomgang.

Forrentningen pa 6,125% vurderes at veere forsvarlig nar der ses pa forrentning i intervallet
5,75% - 6,50 % jf.Colliers 2. kvartal 2021.

2020721
Dagsveardi af investeringsejendommene udggr kr. 2.600.000
Afkastkrav 6,125%
Omkostninger i % af lejeindtegterne 4,3%

Hvis afkastkravet stiger med 1 % vil dagsvardi af investeringsejendommene udggr kr.
3.800.000, hvis atkastkravet falder med 1 %, vil dagsverdi af investeringsejendommene
udggr kr. 5.400.000.

Baseret pa ovennavnte, kan verdiansattelsen accepteres.
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Geld 1 alt Geld 1 alt Kortfristet Restgzld efter
primo ultimo andel 5ar

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgzld ................... 1.501.000 2.746.096 107.000 -2.230.000

1.501.000 2.746.096 107.000 -2.230.000

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber 1 Jens Noer ApS-koncernen. Som
helejet dattervirksomhed hafter selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 2.746 t.kr., er der givet pant 1 grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. april 2021 udger 4.434 t.kr.
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GENERELT

Arsregnskabet for Noer Ejendomme A/S for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

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

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @®ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har vearet
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentrekning af regnskabsposterne “nettooms&tning, @ndring i
lagre af ferdigvarer, varer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettooms®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jens Noer ApS (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget 1 resultatopggrelsen og er afregnet via administrationsselskabet
pa forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber 1 koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardianseattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige

vardi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
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\ 4 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gzld til leverandgrer, tilknyttede og associerede

virksomheder samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til
nominel verdi.
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