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NJ Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for NJ Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 27. juni 2023

Direktion

Nael Jabr
direktor
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NJ Ejendomme ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i NJ Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NJ Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2022 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 ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.
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NJ Ejendomme ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 geldende 1 Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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 ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnédede revisionsbevis er va-
sentlig 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 1 vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere
kan fortsette driften.
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NJ Ejendomme ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 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
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Taastrup, den 27. juni 2023

JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 553997 19

Martin Santino Lo Turco
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35467
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NJ Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

NJ Ejendomme ApS
c/o Gitz Regnskab ApS
Kildevangsvej 12
4000 Roskilde

CVR-nr.: 28154143

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 11. november 2004

Hjemsted: Lejre

Nael Jabr, direktor

JH Revision

Godkendt Revisionspartnerselskab
Kingosvej 3

2630 Taastrup
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NJ Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har ligesom tidligere &r bestdet 1 udlejning af ejendomme og dermed
beslagtet virksomhed

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.
Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2022 er ikke pdvirket af usedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pé kr. 234.441, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 8.630.505.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.
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NJ Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NJ Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller aftkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning, andre driftsindtegter og
ejendomsokostninger.
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NJ Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Indtegter omfatter drets indtegter ved udlejning af ejndomme. Lejeindtegterne periodiseres og
medtages, safremt de kan opgeres palideligt og forventes modtage.

Nettoomsatningen madles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.

Andre driftsindtzegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter 1 forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle
anlegsaktiver. Erstatninger indregnes, nér det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil
modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og tab pd
debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, samt tilleg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.
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NJ Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms lengde vilkér pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vasentlige
regnskabsmeessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

10
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NJ Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende 1 pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i1 balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsverdi.

11
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NJ Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu og maéles
efterfalgende til amortiseret kostpris opgjort pd basis af den effektive rente. Laneomkostninger,
herunder kurstab, indregnes som finansieringsomkostninger i resultatopgerelsen over lanets

lobetid.

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

12
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NJ Ejendomme ApS

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021

kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.697.700 2.722.944
Personaleomkostninger 1 0 0
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 1.697.700 2.722.944
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme -1.700.000 -9.229.942
Resultat for finansielle poster -2.300 -6.506.998
Finansielle indtegter 2 364.535 425.527
Finansielle omkostninger 3 -61.670 -74.061
Resultat for skat 300.565 -6.155.532
Skat af drets resultat 4 -66.124 1.354.217
Arets resultat 234.441 -4.801.315
Overfort resultat 234.441 -4.801.315

234.441 -4.801.315

13
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NJ Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2022

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.

22.100.000 23.800.000
5 22.100.000 23.800.000
22.100.000 23.800.000
44.404 37.820
2.117.254 2.210.368
2.161.658 2.248.188
0 245.169
2.161.658 2.493.357
24.261.658 26.293.357

14
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NJ Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 8.505.505 8.271.064
Egenkapital 8.630.505 8.396.064
Hensattelse til udskudt skat 3.564.946 3.925.974
Hensatte forpligtelser i alt 3.564.946 3.925.974
Geld til realkreditinstitutter 9.820.330 11.130.412
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 9.820.330 11.130.412
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 1.062.758 1.037.284
Bank geeld 224.619 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 901
Geld til tilknyttede virksomheder 324.615 0
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 600 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 427.152 587.361
Anden geeld 138.153 1.141.081
Deposita 67.980 74.280
Kortfristede galdsforpligtelser 2.245.877 2.840.907
Geldsforpligtelser i alt 12.066.207 13.971.319
Passiver i alt 24.261.658 26.293.357
Eventualforpligtelser 7

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 8

15
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NJ Ejendomme ApS

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt

125.000 8.271.064 8.396.064
0 234.441 234.441

125.000 8.505.505 8.630.505
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NJ Ejendomme ApS

Noter til Arsrapporten

2022 2021
kr kr
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0
2 Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 145.546 366.981
Kursreguleringer prioritetsgeeld 218.989 58.546
364.535 425.527
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger kapitalinteresser 8.106 0
Andre finansielle omkostninger 53.564 74.061
61.670 74.061
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 427.152 587.361
Arets udskudte skat -361.028 -1.941.578

66.124 -1.354.217
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NJ Ejendomme ApS

Noter til Arsrapporten

5 Aktiver der miles til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 13.149.100
Tilgang i arets lab 0
Afgang i arets lob 0
Kostpris 31. december 2022 13.149.100
Verdireguleringer 1. januar 2022 10.650.900
Arets vardireguleringer -1.700.000
Veardireguleringer 31. december 2022 8.950.900
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 22.100.000
Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene
Ejendommens normale driftsresultat er kr. 1.600.000
Forrentningskravet udger 7,25%
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geald
Gezld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 neste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 12.167.696 10.883.088 1.062.758 5.596.257
12.167.696 10.883.088 1.062.758 5.596.257

7 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet NJ Group Holding ApS

(Administrationsselskab) og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for

betaling af selskabsskatter samt for kildeskatter som udbytteskat.
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Noter til Arsrapporten

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 22.100.
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