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R PARTNER REVISION

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019
for Narrebro 2019 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 3. juli 2020

Direktion

Flemming Hansen Jan Krustrup

Bestyrelse

Peter Hojland Claus Jargen Jorgensen Tom Christensen
formand

Christian Dulong Hoff Erik Gregers Hansen
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R PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Norrebro 2019 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nerrebro 2019 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° 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.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen 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 péa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet fejl-
information i ledelsesberetningen.

Ikast, den 3. juli 2020

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Lars Ole Mortensen
statsautoriseret revisor
mnel6538
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Selskabsoplysninger
Selskabet Nerrebro 2019 ApS
Frederiksborggade 1, 4. tv.
1360 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 3566 6729
Stiftet: 20. februar 2014
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Peter Hojland, formand
Claus Jorgen Jorgensen
Tom Christensen
Christian Dulong Hoft
Erik Gregers Hansen
Direktion Flemming Hansen
Jan Krustrup
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Bankforbindelse Nykredit Bank, Kalvebod 1-3, 1780 Kebenhavn V
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestar af investering i og udlejning af udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat efter skat udger 3.083 t.kr. mod 13.693 tkr. sidste 4r. Ledelsen anser &rets resultat for til-
fredsstillende.

Selskabet anvender dagsverdi ved indregning af selskabets investeringsejendomme, som er beliggende i
det centrale Kebenhavn. Ved vardiansattelse af selskabets investeringsejendomme er der anvendt et
afkastkrav mellem 1,70 % - 3,75 % for beboelseslejemal afthengigt af, om disse er moderniseret eller ¢;j.
Ved vardiansettelse af erhvervslejemal er der anvendt et atkastkrav pa 5,00 %. Safremt afkastkravene
@ndres med 0,25 %, vil dette @&ndre ejendommens vardi mellem -18.706 t.kr. og 21.898 t.kr. Ledelsen
anser verdiansettelsen og de anvendte afkastkrav i overensstemmelse med ejendomsmarkedet i
Kebenhavn.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der sket udbrud af sygdommen COVID19 som felge af spredningen af
Coronavirus. Det er vanskeligt at vurdere, hvor store pavirkninger Corona-krisen fér i forhold til
ejendomsmarkedet. Ledelsen vurderer, at ejendomsmarkedet kan blive pavirket af udbruddet.

Der er dog intet, der pt. tyder pa, at ejendommenes veardier pavirkes af krisen, idet specielt
erhvervslejemalene skennes at have serdeles gode genudlejningsmuligheder og til hgjere lejeniveauer.

Ud over ovenstaende er der efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne
forrykke selskabets finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nerrebro 2019 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter.

Norrebro 2019 ApS - Arsrapport for 2019 7



R PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter bestyrelseshonorar.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger
indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udgeres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Norrebro 2019 ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter lovpligtige vedligeholdelsesforpligtelser, herunder Grundejernes Investe-
ringsfond. Lovpligtige vedligeholdelsesforpligtelser indregnes, nar selskabet har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets
okonomiske ressourcer.

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende

ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

R PARTNER REVISION

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme
Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtagter
Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret
Udbytte for regnskabséaret

Overfores til overfort resultat

Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2019 2018
8.933.695 4.200.336
-956.303 17.003.844
-41.586 -44.455
7.935.806 21.159.725
5.046 0

0 94
-3.982.845 -3.493.009
3.958.007 17.666.810
-875.000 -3.974.000
3.083.007 13.692.810
28.000.000 0
4.500.000 1.750.000
0 11.942.810
-29.416.993 0
3.083.007 13.692.810
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Balance 31. december

R PARTNER REVISION

Aktiver
Note 2019 2018
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 305.000.000 305.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 305.000.000 305.000.000
5 Deposita 100.000 100.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 100.000 100.000
Anlzegsaktiver i alt 305.100.000 305.100.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 969.410 66.484
Andre tilgodehavender 128.541 395.725
Periodeafgransningsposter 98.672 102.650
Tilgodehavender i alt 1.196.623 564.859
Likvide beholdninger 4.953.347 0
Omsztningsaktiver i alt 6.149.970 564.859
Aktiver i alt 311.249.970 305.664.859
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Balance 31. december

R PARTNER REVISION

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 35.000.000 35.000.000
7  Overfort resultat 19.192.266 48.609.259
8 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 4.500.000 1.750.000
Egenkapital i alt 58.692.266 85.359.259
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 24.739.000 23.864.000
Andre hensatte forpligtelser 180.611 206.091
Hensatte forpligtelser i alt 24.919.611 24.070.091
Gzldsforpligtelser
9 Ansvarlig ldnekapital 0 0
10 Geld til realkreditinstitutter 210.945.704 173.176.222
Deposita 5.384.031 5.349.829
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 216.329.735 178.526.051
Kortfristet del af langfristet gaeld 7.653.123 7.091.857
Geld til pengeinstitutter 0 2.433.159
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 123.290 948.006
Anden geeld 1.642.769 5.281.537
Periodeafgransningsposter 1.889.176 1.954.899
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 11.308.358 17.709.458
Galdsforpligtelser i alt 227.638.093 196.235.509
Passiver i alt 311.249.970 305.664.859
11 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
12 Eventualposter
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Noter

R PARTNER REVISION

2019 2018
1.  Personaleomkostninger
Loenninger og gager 41.586 44.455
41.586 44.455
Bestyrelse 41.586 44.455
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 843
Andre finansielle omkostninger 3.982.845 3.492.166
3.982.845 3.493.009
3.  Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 875.000 3.974.000
875.000 3.974.000
Norrebro 2019 ApS - Arsrapport for 2019 14



Noter

R PARTNER REVISION

31/12 2019 31/12 2018
4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 185.812.865 182.816.709
Tilgang i érets lab 956.303 2.996.156
Kostpris 31. december 186.769.168 185.812.865
Regulering til dagsveerdi 1. januar 119.187.135 102.183.291
Arets regulering til dagsvardi -956.303 17.003.844
Regulering til dagsveerdi 31. december 118.230.832 119.187.135
Regnskabsmeaessig verdi 31. december 305.000.000 305.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrackkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

af 2 indeholder 26
beboelseslejemél. Den anden ejendom indeholder 24 beboelseslejemal samt 5 erhvervslejemal.

Investeringsejendommene  bestar ejendomme. Den ene ejendom

Den forste ejendom er opfert i 2017 og indeholder 26 beboelseslejemél. For lejemalene udger det
gennemsnitlige driftsafkast pr. lejemal 150 t.kr., som er baseret pa en arlig gennemsnitlig leje pr.
kvadratmeter pa 1.886 kr. samt arlige omkostninger inkl. vedligeholdelse pa i alt 864 t.kr. eller 342
kr. pr. kvadratmeter. Ved beregningen er der anvendt et afkast pa 3,75 %.

For den anden ejendom er beboelseslejemal opdelt i ikke-moderniserede (10 lejemal) og
moderniserede lejemal (14 lejemal).

For de moderniserede lejemél udger det gennemsnitlige driftsafkast pr. lejemal 122 t.kr., som er
baseret pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.583 kr. samt arlige omkostninger inkl.
vedligeholdelse pa i alt 446 t.kr. eller 328 kr. pr. kvadratmeter. Ved beregningen er der anvendt et
afkast pa 3,75 %.

For de ikke-moderniserede lejemal udger det gennemsnitlige driftsafkast pr. lejemal 48 t.kr., som er
baseret pd en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 812 kr. samt arlige omkostninger inkl.
vedligeholdelse pa i alt 392 t.kr. eller 364 kr. pr. kvadratmeter. Ved beregningen er der anvendt et
afkast pad 1,70 %. Afkastet er fastlagt under hensyntagen til potentialet i lejemdlene ved
lejestigninger ved modernisering samt omkostninger forbundet hermed.
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Noter

R PARTNER REVISION

4. Investeringsejendomme (fortsat)

For erhvervslejemalene (5 lejemal) udger det gennemsnitlige driftsafkast pr. lejemal 1.201 t.kr.,

som er baseret pd en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter péd 1.562 kr. samt éarlige
omkostninger til vedligeholdelse pa i alt 2.212 t.kr. eller 421 kr. pr. kvadratmeter. Ved beregningen
er der anvendt et afkast pa 5,00 %.

Afkastkravene er fastlagt under hensyntagen til de geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa

balancedagen, ejendomstypen, beliggenhed mv.

Der er pa balancedagen indgéet lejekontrakter pa samtlige lejemal.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene
reduceres med 18.706 t.kr.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nér afkastsatser-

ne &ndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Veerdi af ejendomspor-

Regnskabsmaessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering

1,45 -4,75 % 326.898 305.000 21.898

1,70 - 5,00 % 305.000 305.000 0

1,95-5,25 % 286.294 305.000 -18.706

31/12 2019 31/12 2018

5.  Deposita

Kostpris 1. januar 100.000 100.000
Kostpris 31. december 100.000 100.000
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 100.000 100.000
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R’ PARTNER REVISION
Noter
31/12 2019 31/12 2018
6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 35.000.000 35.000.000
35.000.000 35.000.000
7.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 48.609.259 36.666.449
Arets overforte overskud eller underskud -29.416.993 11.942.810
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 28.000.000 0
Udloddet ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabet -28.000.000 0
19.192.266 48.609.259
8.  Foresliet udbytte for regnskabsaret
Udbytte 1. januar 1.750.000 1.750.000
Udloddet udbytte -1.750.000 -1.750.000
Udbytte for regnskabséret 4.500.000 1.750.000
4.500.000 1.750.000
9.  Ansvarlig lanekapital
Den ansvarlige lanekapital forrentes med 0,25 % p.a.
Af den ansvarlige lanekapital indfries 4.774.744 kr. 1 2020.
10. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 213.824.083 175.505.236
Heraf forfalder inden for 1 ar -2.878.379 -2.329.014
210.945.704 173.176.222
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 207.064.055 167.491.952
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R PARTNER REVISION

Noter

11.

12.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 221.422 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2019 udger 305.000 t.kr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet administrations- og serviceaftaler med en gennemsnitlig arlig ydelse pa 804
t.kr. Aftalerne kan opsiges med 1-3 méneders varsel.

Sambeskatning

Selskabet indgér 1 den nationale sambeskatning med Nerrebro 2019 Holding ApS, CVR-nr. 35 66
66 80 som administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskatte-
de selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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