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Ledeisespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for NJ Ejendomme ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016.

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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Drager, den 6. juni 2017
Direktion: /
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Den uafhzngige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i NJ Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NJ Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere
beskrevet i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis
er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer 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 be-
slutninger, 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 udfarer 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lngere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeaessige 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |aese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 6. juni 2017

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Seren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Selskabts hovedaktivitet bestar i udlejning af ejendomme og dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pd 5.212.735 kr. mod 2.134.411 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd 23.520.532
kr.

Ledelsen anser arets resultat for veerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse
Note  kr. 2016 2015
Bruttofortjeneste 2.944.471 2.793.257
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3.749.392 0
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme 0 -291.261
Resultat fgr finansielle poster 6.693.863 2.501.996
2 Finansielle indtaegter 287.125 251.178
3 Finansielle omkostninger -310.262 -329.264
Resultat fgr skat 6.670.726 2.423.910
4 Skat af arets resultat -1.457.991 -289.499
Arets resultat 5.212.735 2.134.411
Forslag til resultatdisponering
Foresl&et udbytte indregnet under egenkapitalen 103.400 0
Overfgrt resultat 5.109.335 2.134.411
5.212.735 2.134.411
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlesegsaktiver
5 Materielle anleegsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anleegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

NJ Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
38.056.976 36.574.584
38.056.976 36.574.584
38.056.976 36.574.584
37.070 16.330
11.283.862 4.079.058
11.320.932 4.095.388
178.913 37.625
11.499.845 4.133.013
49.556.821 40.707.597
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NJ Ejendomme ApS

Balance

Note

© W

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Deposita

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Arsrapport 2016

2016 2015
125.000 125.000
23.292.132 18.182.797
103.400 0
23.520.532 18.307.797
5.061.346 4.108.111
5.061.346 4.108.111
18.869.913 14.581.388
18.869.913 14.581.388
895.238 870.000
8.557 2.898

0 269.315

504.735 578.450
16.035 15.127
188.374 145.052
370.291 1.707.659
121.800 121.800
2.105.030 3.710.301
20.974.943 18.291.689
49.556.821 40.707.597




EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Overfart, jf. resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2016
Overfart, jf. resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016

NJ Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

Anpartskapital ~ Overfart resultat lalt
125.000 16.048.386 16.173.386

0 2.134.411 2.134.411

125.000 18.182.797 18.307.797

0 5.109.335 5.212.735

125.000 23.292.132 23.520.532

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NJ Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

AEndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfg-
rer fglgende eendringer til indregning og maling:

1. Der skal fremover foretages arlig revurdering af restveaerdier pad materielle aktiver. Selskabet har in-
gen vaesentlige restveerdier pa materielle aktiver, ud over hvad der er henfart til selskabets grun-
de. £ndringen foretages derfor alene med fremadrettet virkning som en a&ndring af regnskabs-
maessigt skan og har ingen effekt for egenkapitalen.

2. Finansielle forpligtelser, der ikke er afledte finansielle instrumenter eller indgéar i en
handelsbeholdning, males til amortiseret kostpris. Tidligere blev forpligtelserne malt til nominel
restgeeld, og kurstabet blev indregnet som omkostning under finansielle omkostninger pa
tidspunktet for laneoptagelsen. ndringen indebaerer en positiv pavirkning af henholdsvis resultat
far skat pad 211 t.kr. og arets resultat pa 211 t.kr. Egenkapitalen pr. 31. december 2016 forgges
med 211 t.kr.

Bortset fra ovenstaende samt nye og a&ndrede praesentations- og oplysningskrav som falge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fagrste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaer-
diregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opggres pa baggrund af de forventede fremtidi-
ge pengestrgmme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen omfatter arets indtaegter ved udlejning af ejendomme.
Lejeindtaegterne periodiseres og medtages, safremt de kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomseetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

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

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Likvider

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

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foresl&et 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.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstéet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfeelde, hvor opgarelse 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
/Andring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. La&neomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Andre geldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indteegter i efterfglgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveerdianseaettelsen tager udgangspunkt i det primeere marked. Hvis et primaert marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen
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 veerdianseettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

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

14
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015

Finansielle indteegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 265.630 251.178

Andre finansielle indteegter 21.495 0
287.125 251.178

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 21.495 0
Andre finansielle omkostninger 288.767 329.264
310.262 329.264

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 953.235 -288.930
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 21 -21
Refusion i sambeskatning 504.735 578.450

1.457.991 289.499

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 22.490.650
Afgange -2.267.000
Kostpris 31. december 2016 20.223.650
Veerdireguleringer 1. januar 2016 14.083.934
Arets veerdireguleringer 3.749.392
Veerdireguleringer 31. december 2016 17.833.326
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 38.056.976

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den veesentligste forudseetning for dagsveerdien af de enkelte investeringsejendomme er de anvendte
afkastkrav, der ligger i intervallet 4,5% - 10%. Afkastkravene er fastlagt med udgangspunkt i en raekke
parametre, herunder ejendomstype, beliggenhed og stand.
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NJ Ejendomme ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2016 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 19.765.151 895.238 18.869.913 14.591.265

19.765.151 895.238 18.869.913 14.591.265

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de andre selskaber i koncernen for skat af koncernens
sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendommene med
nom. 24.991 t.kr. Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommene udggr 34.308 t.kr. pr. 31 december
2016.
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