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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Nørreallé Ejendomme ApS for regn-
skabsåret  1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Beder, den 7. april 2021
Direkt ion:

Erik Jantzen
direktør

Niels Fiil Jantzen
direktør

2

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Y
87

H
Y-

L0
05

E-
N

Q
TH

1-
1C

D
3J

-X
5Z

D
G

-K
H

Q
W

5



Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Nørreallé Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Nørreallé Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer
(IESBA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores
øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.
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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drift  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 7. april 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Peter U. Faurschou Nikolai Holm Pedersen
statsaut. revisor
mne34502

statsaut. revisor
mne45896
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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Nørreallé Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Karlslundvej 14, 8330 Beder

CVR-nr. 37 61 31 34
Stif tet 15. april 2016
Hjemstedskommune Aarhus
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direkt ion Erik Jantzen, direktør
Niels Fiil Jantzen, direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i ejendomme, køb, salg og udlejning af ejendomme samt projekt-
udvikling af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på 5.684 t .kr. mod et  overskud på
1.833 t .kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på
8.088 t .kr.

Ledelsen anser årets resultat  for t ilf redsst illende.
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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2020 2019

Bruttofortjeneste 1.159.433 1.283.447
2 Personaleomkostninger -96.000 -65.689

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.063.433 1.217.758
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 6.477.000 1.264.993

Resultat før finansielle poster 7.540.433 2.482.751
Finansielle indtægter 0 151.011

3 Finansielle omkostninger -243.547 -283.417

Resultat før skat 7.296.886 2.350.345
4 Skat af årets resultat -1.612.400 -517.000

Årets resultat 5.684.486 1.833.345

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 5.684.486 1.833.345

5.684.486 1.833.345

6

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Y
87

H
Y-

L0
05

E-
N

Q
TH

1-
1C

D
3J

-X
5Z

D
G

-K
H

Q
W

5



Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 42.345.000 35.868.000

42.345.000 35.868.000

Anlægsaktiver i alt
42.345.000 35.868.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre t ilgodehavender 6.917 46.357

6.917 46.357

Omsætningsaktiver i alt 6.917 46.357

AKTIVER I ALT 42.351.917 35.914.357

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 50.000 50.000
Overført  resultat 8.037.884 2.353.398

Egenkapital i alt 8.087.884 2.403.398
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 2.286.400 674.000

Hensatte forpligtelser i alt 2.286.400 674.000
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 26.823.204 26.848.813

26.823.204 26.848.813
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld t il banker 1.860.302 1.721.959
Modtagne forudbetalinger fra lejere 681.358 627.355
Leverandører af varer og t jenesteydelser 263.509 228.075
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 2.343.484 3.359.983
Anden gæld 5.776 50.774

5.154.429 5.988.146

Gældsforpligtelser i alt 31.977.633 32.836.959

PASSIVER I ALT 42.351.917 35.914.357

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsst illelser
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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 520.053 570.053
Overført  via resultatdisponering 0 1.833.345 1.833.345

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 2.353.398 2.403.398
Overført  via resultatdisponering 0 5.684.486 5.684.486

Egenkapital 31. december 2020 50.000 8.037.884 8.087.884
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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nørreallé Ejendomme ApS for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret  2020 implementeret  ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 t il årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket  virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af akt iver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i net toomsætningen, når overgang af de væsent ligste fordele og risici t il kø-
ber har fundet sted, indtægten kan opgøres pålideligt  og betaling forventes modtaget.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning og eksterne omkostninger med henvisning t il årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il distribut ion, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer, ydelser på operat ionelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt t illæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.
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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris. Der nedskrives t il imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kort fristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skattemæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.
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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

kr. 2020 2019

2 Personaleomkostninger
Lønninger 96.000 65.405
Andre omkostninger t il social sikring 0 284

96.000 65.689

Gennemsnit ligt  antal fuldt idsbeskæft igede 1 1

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 57.933 111.978
Andre f inansielle omkostninger 185.614 171.439

243.547 283.417

4 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 1.612.400 517.000

1.612.400 517.000

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 32.014.428

Kostpris 31. december 2020 32.014.428

Opskrivninger 1. januar 2020 3.853.572
Årets værdireguleringer 6.477.000

Opskrivninger 31. december 2020 10.330.572

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 42.345.000
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Nørreallé Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  "normaliseret"  drif tsresultat  og anvendes sammen
med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Investeringsejendommene består af en boligejendom og en blandet ejendom med 10 % erhverv og
90 % bolig beliggende centralt  i Aarhus.

Den væsent ligste forudsætning for dagsværdien er det  gennemsnit lige afkastkrav på 3,50 % for 2020
mod 4,00 % for 2019.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør kr. 42.345 pr. 31. december 2020. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger t il f remtiden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved en st igning
i afkastprocenten på 0,25 %-point  vil dagsværdien falde med kr. 3.366 t .kr. Et fald i afkastprocenten
på 0,25 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 3.230 t .kr.

7 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/ 12 2020
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 26.823.204 0 26.823.204 26.504.000

26.823.204 0 26.823.204 26.504.000

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet  med modervirksomheden Jantzen Investments ApS som administrations-
selskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på renter, royalt ies og udbytter.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, 26.823 t .kr., er afgivet  pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 42.345 t .kr.
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