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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Nerreallé Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Beder, den 31. marts 2022

Direktion:
Erik Jantzen Niels Fiil Jantzen
direktor direktgr
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Norreallé Ejendomme ApS
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Norreallé Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nerreallé Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige 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 gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

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 le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig 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 vedrogrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skan 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 31. marts 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Peter U. Faurschou Nikolai Holm Pedersen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne34502 mne45896
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Norreallé Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Ngrreallé Elendomme ApS
Karlslundvej 14, 8330 Beder

37 613134
15. april 2016
Aarhus

1. januar - 31. december

Erik Jantzen, direktor
Niels Fiil Jantzen, direktar

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Selskabets formal er investering i eiendomme, kab, salg og udlejning af ejendomme samt projekt-

udvikling af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pad 3.779 t.kr. mod et overskud pa
5.684 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa

11.417 t.kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Norreallé Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note kr. 2021 2020
Bruttofortjeneste 1.341.141 1.159.433

2 Personaleomkostninger -96.000 -96.000
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 1.245.141 1.063.433
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3.855.000 6.477.000
Resultat for finansielle poster 5.100.141 7.540.433

3 Finansielle omkostninger -254.568 -243.547
Resultat for skat 4.845.573 7.296.886

4 Skat af arets resultat -1.066.244 -1.612.400
Arets resultat 3.779.329 5.684.486

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinaert udbytte indregnet under egenkapitalen 450.000 0
Overfort resultat 3.329.329 5.684.486
3.779.329 5.684.486
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Norreallé Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note kr. 2021 2020
AKTIVER
Anlaegsaktiver
5 Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme 46.200.000 42.345.000
46.200.000 42.345.000
Anlzgsaktiver i alt 46.200.000  42.345.000
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 122.239 0
Andre tilgodehavender 0 6.386
122.239 6.386
Omsaetningsaktiver i alt 122.239 6.386
AKTIVER | ALT 46.322.239 42.351.386
PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 50.000 50.000
Overfgort resultat 11.367.213 8.037.884
Egenkapital i alt 11.417.213 8.087.884
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 3.138.500 2.286.400
Hensatte forpligtelser i alt 3.138.500 2.286.400
Geaeldsforpligtelser
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 28.691.358 26.823.204
28.691.358 26.823.204
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker 1.969.397 1.860.302
Modtagne forudbetalinger fralejere 607.017 680.827
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 273.506 263.509
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 2.343.484
Skyldig sambeskatningsbidrag 214.144 0
Anden geeld 11.104 5.776
3.075.168 5.153.898
Geaeldsforpligtelser i alt 31.766.526 31.977.102
PASSIVER | ALT 46.322.239 42.351.386
1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser

Penneo dokumentnagle: JGQ87-UGPL5-FHMX1-U6ZQK-08JFN-IFVDB



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Norreallé Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

Anpartskapital Overfort resultat I alt
50.000 2.353.398 2.403.398

0 5.684.486 5.684.486

50.000 8.037.884 8.087.884

0 3.329.329 3.329.329

50.000 11.367.213 11.417.213

Penneo dokumentnagle: JGQ87-UGPL5-FHMX1-U6ZQK-08JFN-IFVDB



Norreallé Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nerreallé Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning

Lejeindteegter indregnes i nettoomsaetningen, nar overgang af de veesentligste fordele og risici til ke-
ber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i &rets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfagres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.
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Norreallé Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fagrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveaerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestremme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegéelse af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
AEndring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder p& baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdianseettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

kr. 2021 2020
Personaleomkostninger

Lonninger 96.000 96.000

96.000 96.000

2021 2020

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede 1 1

kr. 2021 2020
Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 39.915 57.933

Andre finansielle omkostninger 214.653 185.614

254.568 243.547

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 214.144 0
Arets regulering af udskudt skat 852.100 1.612.400

1.066.244 1.612.400
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Norreallé Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 32.014.428
Kostpris 31. december 2021 32.014.428
Opskrivninger 1. januar 2021 10.330.572
Arets veerdireguleringer 3.855.000
Opskrivninger 31. december 2021 14.185.572
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 46.200.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret” driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

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

Den veesentligste forudseetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 3,16 %for 2021
mod 3,50 %for 2020.

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 46.200 t.kr. pr. 31. december 2021. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning
i afkastprocenten pa 0,25 %point vil dagsveerdien falde med kr. 3.735 t.kr. Et fald i afkastprocenten
pa 0,25 %point vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa 3.628 t.kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2021 neeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 28.691.358 0 28.691.358 28.419.000

28.691.358 0 28.691.358 28.419.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Jantzen Investments ApS som administrations-
selskab og heefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Norreallé Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 28.691 t.kr., er afgivet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 46.200 t.kr.
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