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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ngrgaard Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 29. juni 2022

Direktion:

Rasmus Ngrgaard Andersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Nergaard Ejendomsinvest ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ngrgaard Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard 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
narmere 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 adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig 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.

ERKLZRING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Overtradelse af momslovgivningen

Selskabet har i strid med momsloven indberettet urigtige momsangivelser til Skattestyrelsen, og
ledelsen kan ifalde ansvar herfor. Forholdene er efterfglgende korrekt efterangivet.

Aalborg, den 29. juni 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Mads Madsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne41302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendommen er korrekt veerdiansat pa baggrund af en
afkastbaseret model med udgangspunkt i ejendommens forventede fremtidige pengestremme under
hensyntagen til det nuvaerende lejeniveau.

Det er ledelsens vurdering, at ejendommen indeholder lejereserver, som ikke er medtaget fuldt ud, og
at der saledes pa sigt vil kunne forventes et storre driftsoverskud i ejendommen. Dette vil pavirke
investeringsejendommens vaerdiansaettelse positivt.

Selskabet har skiftet finansieringskilde i 2022 og indgaet aftale med moderselskab og ultimativ ejer
vedrgrende finansieringsforhold, hvilket alt andet lige forventes at sikre likviditeten i det kommende
regnskabsar.

Da de forhold, som er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balance og resultatopgarelsen samt noterne henvises
hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note

2021
kr.

217.991

470.000

687.991

-297.631

390.360

-74.393

315.967

315.967

315.967

2020
kr.

-25.836

-12.302

-38.138

-285.528

-323.666

67.555

-256.111

-256.111

-256.111
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER......cccoiviiiiiiiiinn,

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiniine

AKTIVER.....coiiiiiiiin

PASSIVER

Selskabskapital....coeeeviiieiiiiiiiiiiiiiinennnns
Overfart resultat.......coeviiiiiiiiiiiiiiiinnnnn..

EGENKAPITAL ...t
Hensaettelse til udskudt skat.
HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Deposita...cciiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til pengeinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Andengaeld...ccooiiiiiiiiiiiiiiii,
Kortfristede geaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER.....ccoiiiiiiiiiiiiia

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Going concern

Medarbejderforhold

Note 2021
kr.

16.200.000
3 16.200.000

16.200.000

41.810
41.810

41.810

16.241.810

125.000
2.657.126

2.782.126

757.776

757.776

9.189.674
232.846
4 9.422.520

350.500
137.089
205.243
1.802.617
658.239
125.700
3.279.388

12.701.908

16.241.810

2020
kr.

15.730.000
15.730.000

15.730.000

0
0

0

15.730.000

125.000
2.341.158

2.466.158

683.383

683.383

8.910.076
248.846
9.158.922

528.000
156.352
250.893
1.648.865
728.975
108.452
3.421.537

12.580.459

15.730.000
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021......cooiuiiiiniiii i 125.000 2.341.159 2.466.159
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 315.967 315.967

Egenkapital 31. december 2021...........cccvvviiiiiiiiiiniinininnne 125.000 2.657.126 2.782.126
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 47.120 31.645
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 250.511 253.883
297.631 285.528
Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveeienenennnnns -12.091 0
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 86.484 -67.555
74.393 -67.555
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JaNUAr 2021, ... eeiieeieittieieerenneeeenneeeaneeeesnnerennnesennsesonnssnnnns 11.274.296
Kostpris 31. december 2021.......coouiiitiiitiiieiiitiaiteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 11.274.296
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021......ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiieneineennnns 4.455.704
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 470.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............cccviiviiiiiinnnn 4.925.704
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......cccoviviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnns 16.200.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Erhverv Beboelse
Dagsvaerdi 31. december 2021....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeinaen, 9.760.000 6.440.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen...............ccc.eeuen.n. -130.000 600.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages der udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrakkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (bolig samt restaurant og butik (erhverv)), beliggenhed, alder,
vedligeholdelsestilstand, lejekontrakter mv.

Erhvervsdelen bestar af restaurant og butik, der vaerdiansaettes ud fra en forventet indtjening
i et normalar pa 449 tkr. og et afkastkrav pa 4,60 %.

Boligdelen bestar af lejligheder, der vaerdiansattes ud fra en forventet indtjening i et
normalar pa 203 tkr. og et afkastkrav pa 3,15 %. Der er ikke indregnet veerdi af potentiel
merleje, safremt lejeniveauet hasves til markedsleje.

Falsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt.............. 9.540.174 350.500 6.847.198 9.438.076
DEPOSIta . eueeieiiiiiiii e 232.846 0 0 248.846

9.773.020  350.500 6.847.198 9.686.922

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet kaution overfor pengeinstitut for Holdingselskabet Ngrgaard ApS, hvis
geeld til pengeinstitut pr. 31. december 2021 udger 1.543 tkr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
Holdingselskabet Ngrgaard ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 10.100 tkr. til sikkerhed for gaeld til
selskabets og moderselskabet, Holdingselskabet Ngrgaard ApS’, engagement med
pengeinstitut. Ejerpantebrevene giver pant i selskabets grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. balancedagen udger 16.200 tkr.

Der er herudover noteret anden haeftelse i ejendommen for 2,5 tkr.

Going concern

Selskabet har skiftet finansieringskilde i 2022 og indgaet aftale med moderselskab og ultimativ
ejer vedrgrende finansieringsforhold, hvilket alt andet lige forventes at sikre likviditeten i det
kommende regnskabsar.

2021 2020

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nergaard Ejendomsinvest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Lejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dakker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger.

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

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



