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J3 Ejendomme, Norager ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for J3 Ejendomme, Nerager ApS.

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

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nerager, den 2/ 22022

Direktion

/Jens JacOb Stegemann Jensen
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J3 Ejendomme, Norager ApS

REVISORS ERKLAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i J3 Ejendomme, Norager ApS
Vi har opstillet &rsregnskabet for J3 Ejendomme, Nerager ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 1 overensstemmelse med érsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af &rsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt Aarsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den 2/3 2022

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktiesglskab

Registreret revisor
mnel 7138
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J3 Ejendomme, Norager ApS

LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2021 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden siden marts 2020 har
nedvendiggjort en rakke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt har fiet store
samfundsekonomiske konsekvenser. Selskabet er for nuverende ikke direkte berert af de
gennemforte restriktioner.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Hvis udbruddet af Corona-virus fortsat bliver langvarigt og myndighederne gennemforer yderligere
tiltag for at demme op for smittespredningen, kan de samfundsgkonomiske konsekvenser blive
markante. I et sddant scenarie kan selskabet ogsa blive pavirket negativt. Myndighederne har dog
allerede planlagt flere ekonomiske stettetiltag, og det mé forventes at der gennemferes yderligere
stottetiltag, som i tilfzlde af et lengerevarende udbrud kan afbede konsekvenserne af
restriktionerne.

Det er i sagens natur ikke muligt at foretage nogen belobsmaessig opgorelse af den gkonomiske
konsckvens af udbruddet af Corona-virus for selskabet pé nuvarende tidspunkt.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet andre begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for J3 Ejendomme, Norager ApS for 2021 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 afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
frag selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsztning

Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes 1 henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter  ejendomsskatter, forsikring  og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Side 7



J3 Ejendomme, Norager ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
veerdipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgorelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestir af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber 1 koncernen for betaling af

selskabsskatter og kildeskatter 1 sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at
moderselskabet forestér afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzgsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfalgende salg.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ¢jendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt p& baggrund af den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Dagsvzardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 regnskabsmeassige
veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veardi.
Vardien reduceres med nedskrivning til impdegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
maéles til den veardi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser
Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

RESULTATOPG@WRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

Lejeindteegter af investeringsejendomme.........coevveevnses
Investeringsejendommenes driftsomkostninger .............
Andre eksterne omKOStNINEET .....ccceveeeeeereciieiiiiiiiieriennns

BRUTTORESULTAT

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede

virksomheder ................

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra
tilknyttede virksomheder ...,
Andre finansielle omkostninger..........ccoccvvvvereerecneeeenne.

RESULTAT FOR SKAT ..o

Skat af arets resultat......

ARETS RESULTAT ..

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat............

DISPONERET I ALT
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2021 2020
253.200 253.200
-44.298 -53.320
-11.006 -9.756
197.896 190.124

0 1.785
-27.389 -14.256
-2.501 -22.448
168.006 155.205
-36.961 -9.703
131.045 145.502
131.045 145.502

131.045

145.502



J3 Ejendomme, Norager ApS

1

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
AKTIVER

2021 2020
Investeringsejendomme ..........coevvreieciiiininieieneeieeaeas 2.500.000 2.500.000
Materielle anleegsaktiver...............ccccoiiiinnnnnnnn, 2.500.000 2.500.000
ANLAEGSAKTIVER ..., 2.500.000 2.500.000
Andre tilgodehavender ..........ccooovicnciininiiiniien 8.504 16.593
Tilgodehavender ............cocooceivvioinininiii 8.504 16.593
Likvide beholdninger ...........c.c.cccoccoinninnniinnn. 322.725 224.757
OMSZATNINGSAKTIVER ... 331.229 241.350
AKTIVER. ..ottt s 2.831.229 2.741.350
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J3 Ejendomme, Narager ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER

2021 2020
Virksomhedskapital ..........ccccnviiiiiiiniiiin, 80.000 80.000
Overfort resultat........c.coeeveiieeiie et 2.601.624 1.770.580
EGENKAPITAL.........ccoviiiiiiieeiieneeeeeeeee e 2.681.624 1.850.580
Hensattelse til udskudt skat ........cccooviiieiiiiiiiiiniicnene 22.000 22.000
HENSATTE FORPLIGTELSER ...........cccccoeee. 22.000 22.000
Geld til tilknyttede virksomheder .........c..ccocenciinincnn. 8.809 763.946
SelskabssKat.......occveviireiiiriiie et 36.961 27.774
Anden &I ......ooveeviiieiirciee e 81.835 77.050
Kortfristede geeldsforpligtelser ................ccccoooiis 127.605 868.770
GZALDSFORPLIGTELSER ..........ccooooeiiniiiiicne 127.605 868.770
PASSIVER ........ooiiiiiieeeeecee e 2.831.229 2.741.350

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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J3 Ejendomme, Norager ApS

EGENKAPITALOPGORELSE

Virksomhedskapital primo .....c..ccccoccvvevniiiiiiiiiinnnnnnn.

Virksomhedskapital ultimo ....................cccooennnnnnns

Overfort resultat, Primo .......c.ecvcreevrenveeiiiiicniienenn,

Arets resultat........

Koncerntilskud fra modervirksomhed ...........ooueeveveeeenn.

Overfort resultat

EGENKAPITAL

111 151 51 L U UNUUUPORt
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2021 2020
80.000 80.000
80.000 80.000

1.770.579 1.625.078
131.045 145.502
700.000 0

2.601.624 1.770.580

2.681.624 1.850.580




J3 Ejendomme, Norager ApS

NOTER
Investerings-
gjendomme
1 Materielle anleegsaktiver

KOSEPIIS, PIIINIO ..euvriiiieiiiiiiiciieiictec et 2.400.000
Kostpris 31. december 2021 .......coooiiiriiiiiniiieins e 2.400.000
OpSKAVNINEET, PIIINIO. ...eeeeuiiviiiiiniirietei ettt e 100.000
Opskrivninger 31. december 2021 ..ot 100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt ... 2.500.000

Dagsvardi 31. december 2020, boliglejemal kr. 2.500.000.
Arets verdiregulering i resultatopgerelsen, boliglejemal kr. 0.

Investeringsejendomme bestér af 3-antal udlejningsejendomme i to i Nerager og €n 1 Hobro.
Ejendomme verdiansettes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pd
forventet fremtidige pengestramme. Afkastkravet varierer afhaengigt af geografisk placering
og vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte
ejendomsmeglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme i Norager udger 7,5-7,75%
Afkastkravet for selskabets boligejendomme i Hobro udger 7,5%

Dagsverdimélingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet haefter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomsten med koncernens evrige
selskaber.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

3 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.
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