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NJ-Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni
2018 for NJ-Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30.

juni 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 2. oktober 2018

Direktion

e )
,_ -’ Ay
Karsten Bundgaard Jergensen Jens Harrestrup Nissen
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NJ-Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i NJ-Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NJ-Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017
- 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uafheengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaatte
driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Baker Tilly 2



NJ-Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
fores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geelden-
de i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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 tilstragkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentiig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstzendighederne, 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
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategn-
ing gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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NJ-Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret p4 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 fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 2. okiober 2018

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

C/&L Weddy—_

Jan Nielsen HD
registreret revisor
MNE-nr. mne958
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Baker Tilly

NJ-Ejendomme ApS
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CVR-nr.: 29 41 81 01
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Jens Harrestrup Nissen
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NJ-Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er ifalge vedtaegterne keb og salg af fast ejendom samt udiejning og hermed beslaegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi, da dette giver et mere
retvisende billede af selskabets w@konomiske stilling. Veerdianseettelsen tager udgangspunkt i
ejendommenes forventede drift i det kommende ar. Der henvises til note 4.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pa kr. 636.964, og selskabets balance pr.
30. juni 2018 udviser en egenkapital pa kr. 7.183.113.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fer finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Baker Tilly

NJ-Ejendomme ApS

Note 2017/18 2016/17
kr. t.kr.
813.645 705
2 325.000 1.882
1.138.645 2.587
-321.179 -326
817.466 2.261
3 -180.502 -502
636.964 1.759
636.964 1.759
636.964 1.759




Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaagsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Baker Tilly

NJ-Ejendomme ApS

Note 2017/18 2016/17
kr. t.kr.

4 20.848.363 20.523
20.848.363 20.523
20.848.363 20.523

0 6

0 6

10.862 74
10.862 80
20.859.225 20.603
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Balance 30. juni

Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

Baker Tilly
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Note 2017/18 2016/17
kr. t.kr.

1.500.000 1.500

5.683.113 5.046

7.183.113 6.546

571.200 499

571.200 499

5.857.499 5.918

6.601.821 6.674

5 12.459.320 12.592

5 133.918 132

0 346

76.900 164

434.774 324

645.592 966

13.104.912 13.558

20.859.225 20.603
6
7
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Egenkapitalopgereise

Egenkapital 1. juli
Arets resultat
Egenkapital 30. juni

Baker Tilly

NJ-Ejendomme ApS

Virksomheds- Overfart
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
1.500.000 5.046.149 6.546.149
0 636.964 636.964
1.500.000 5.683.113 7.183.113
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Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere

2 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme som falge af eendret
afkastkrav

Veerdiregulering investeringsejendomme

Kursgevinst/-tab pa finansielle forpligtelser mv.

Veardireguleringer af geeld vedrarende investeringsejendomme

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Baker Tilly
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201718 2016/17
kr. t.kr.

0 0
325.000 1.730
325.000 1.730

0 152

0 152
325.000 1.882
108.702 88

71.800 414
180.502 502
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NJ-Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

4  Aktiver der méles til dagsveerdi
Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. juli 18.994.945
Kostpris 30. juni 18.994.945
Veerdireguleringer 1. juli 1.5628.418
Arets vaerdireguleringer 325.000
Veerdireguleringer 30. juni 1.853.418
Regnskabsmaessig vardi 30. juni 20.848.363

Forudsztninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 ejendomme, hvor 1 lejemal er kiassificeret som
erhvervslejemal, og de andre 3 er klassificeret som boliglejemal.

Investeringsejendommene er med god beliggenhed. Investeringsejendommene er jf. beskrivelse
under anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.
Falgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Boligejendomme beliggende i Odense 4,5% og 4,75%.

- Erhvervsejendom beliggende i Odense 7,5%

Det gennemsnitlige afkastkrav udger 4,87%.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-, og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den derefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning af starre
vedligeholdelsesarbejder m.v.
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Noter til arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsvaerdi (Fortsat)

NJ-Ejendomme ApS

Felsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi, som for de enkelte ejendomme opgares pa baggrund af
en reekke forudsestninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en
naturlig usikkerhed forbundet med méaling af dagsvaerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er
baseret pa sken, og markedet udvikler sig labende.

Zndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vit pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

AEndringer i

Afkastprocent

Dagsveerdi

Andring i dagsveerdi

5 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter

Baker Tilly

-0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
4,37 4,87 5,37
23.145.134 20.848.363 18.992.477
2.296.771 0 -1.855.886
Gezeld Gzld Afdrag Restgesld
1. juli 30. juni nzeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5.979.225 5.918.602 61.103 5.040.587
6.745.025 6.674.636 72.815 6.290.700
12.724.250 12.593.238 133.918 11.331.287
13



NJ-Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

6 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi, da dette giver et mere
retvisende billede af selskabets skonomiske stilling. Veerdianseettelsen tager udgangspunkt i
ejendommenes forventede drift i det kommende ar.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.919, er der givet pant i grunde og bygninger
beliggende Svendstrupvej 82-90 og Svenstrupvej 92, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30/6 2018 udger

t.kr. 10.474.

Til sikkerhed for gaeld til andre kreditinstitutter har selskabet udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 6.880 i
ejendommen Sendergade 15, Odense C, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30/6 2017 udger t.kr. 9.529.
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NJ-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NJ-Ejendomme ApS for 2017/18 er afiagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaigende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af omkostninger vedrarende
ejendomme og andre eksterne omkostninger.

Lejeindteegter

Indteegter ved udlejning indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til keber,
har fundet sted, og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.
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NJ-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter ferste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.
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NJ-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundiag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. [ efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantian svarer til [anets restgzeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
l&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pa optagelsestidspunktet.

@ivrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til associeret virksomhed samt anden geeld, males til amorti-
seret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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