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J3 Ejendomme, Norager ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2023 for J3 Ejendomme, Ngrager ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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 perioden 1.

januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ngrager, den 3/5 2024

Direktion

Jens Jacob Stegemann Jensen
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J3 Ejendomme, Norager ApS

REVISORS ERKLZERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i J3 Ejendomme, Ngrager ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for J3 Ejendomme, Ngrager ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den 3/5 2024

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel7138
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J3 Ejendomme, Norager ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets veaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af drift og udlejning af ejendomme
til boligformal.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vasentlig 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 vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for J3 Ejendomme, Ngrager ApS for 2023 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 aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af ®ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
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
fragd selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved fgrste 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 afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten  bestar af sammentrekning af regnskabsposterne nettoomsetning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger 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.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrgrende
mellemregninger, geld, mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets 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.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
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
kobspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

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 regnskabsmassige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi.

Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemessigt underskud,
males til den vardi, 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som fglge af ®@ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
BRUTTORESULTAT ..., 178.634 184.169
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-............... 178.634 184.169
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme ........... 5.733 -184.770
DRIFTSRESULTAT .....cccooviiiiiiiiiineeeeeeee 184.367 -601
Andre finansielle indt@gter ...........oocveevveerrieernieennneens 492 0
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
VIrKSOMOEdET ....covvviiiiiiiiicccceeecc 317 31
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomheder ............cccooceeiiiiniiiiiniiinniee, -3.856 -678
Andre finansielle omKkostninger.............ccceevveeenieennnens -1 -2.888
RESULTAT FOR SKAT .......cooveiiieeeeeeeee 181.319 -4.136
Skat af arets resultat............ccceeeveereiieieeeiieerieeieeeee e -39.890 910
ARETS RESULTAT .....oooovoveeeoeeeeeeeeeeeeeeeenn. 141.429 -3.226
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.........oooeevieriieenieieeceeeeceeeee e 141.429 -3.226
DISPONERET I ALT ..o, 141.429 -3.226
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J3 Ejendomme, Norager ApS

1

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

2023 2022
Investeringsejendomme.........c.cccoeevverienerieneeneeniennenn. 2.320.963 2.315.230
Materielle anlaegsaktiver.................cccccooeeiiiiiieiineeen, 2.320.963 2.315.230
ANLAEGSAKTIVER.........cccoiiiiiiiniieeceeeee 2.320.963 2.315.230
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 4.709 4.392
Andre tilgodehavender ...........coccooiiiiiiinniiiiiinee, 3.476 2.355
Udskudt skatteaktiv ........ccoceeveinieeniiniiinienieceeeieeeen 17.388 18.649
PeriodeafgraensningsSposter..........coeeveeerveernieennieeniineenns 19.338 0
Tilgodehavender ..................ccooeeiiiniiiieee e, 44911 25.396
Likvide beholdninger ...............ccccccooviiiiniiinnieeieene 658.023 505.073
OMSATNINGSAKTIVER ... 702.934 530.469
AKTIVER.. ... 3.023.897 2.845.699
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J3 Ejendomme, Norager ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

Virksomhedskapital ..........cccceeeviieeniiieeniiieeniieeiee e
Overfart resultat.........cooeevierieinieneeneeeeeeeeeec e

EGENKAPITAL..........coocoiiiiiiicccc

Geld til tilknyttede virksomheder ..........cccccceevveennnennne.
SelskabssKat.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiice
Anden gRld......oocooiiiiiiiiee

Kortfristede gaeldsforpligtelser ...................cccoceee

GZALDSFORPLIGTELSER ........cccccooiiiniiiiiinne

PASSIVER ..ottt

PASSIVER

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

3 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Side 12

2023 2022
80.000 80.000
2.739.827 2.598.398
2.819.827 2.678.398
90.043 46.448
38.629 39.739
75.398 81.114
204.070 167.301
204.070 167.301
3.023.897 2.845.699
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J3 Ejendomme, Norager ApS

NOTER
Investeringseje-
ndomme
1 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO ...eiiiiiiiiiiieeiie ettt ettt st e s s 2.400.000
Kostpris 31. december 2023 ...........oieiiiieiiieeieeereecee e 2.400.000
Af-/nedsKrivninger, Prilmio .......cocueiiieriiiiienie ettt -84.770
Korrektion af tidligere nedsKrivning ............cooceevieniienniinieenienieesieeeeen 5.733
Af-/nedskrivninger 31. december 2023 ..........coooiiiriiiiinieeinieeeiee e -79.037
Materielle anleegsaktiver i alt................cocccoiviiiiniiiinii e, 2.320.963

3

Dagsvzrdi 31. december 2023, boliglejemal kr. 2.320.963.
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen, boliglejemal kr. 5.733.

Investeringsejendomme bestar af 3-antal udlejningsejendomme i to i Ngrager og én i Hobro.
Ejendomme veardiansattes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa
forventet fremtidige pengestrgmme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering
og vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgengeligt materiale fra landskendte
ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme 1 Ngrager udger 8%
Afkastkravet for selskabets boligejendomme i Hobro udggr 8%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomsten med koncernens gvrige

selskaber.
De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af

administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har ikke stillet sikkerhed eller afgivet pant i selskabets aktiver.
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            3262 Ekstern årsrapport 2023
            6EW4I-HG00O-WBGWW-VK2EP-EC21C-6EK2M
            SHA-256
            895fab16a035853f79cc9b493cb3f7d44b0c4ae97d169cdbaec4367537d2183b
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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