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NJ-Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020 for NJ-Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges 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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30.

juni 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 9. november 2020
Direktion

Karsten Bundgaard Jgrgensen Jens Harrestrup Nissen
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NJ-Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i NJ-Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NJ-Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019
- 30. juni 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere 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 fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 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 fglge 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 beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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NJ-Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse 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 omstaendighederne, 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 skgn 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 usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, 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
medfgre, at selskabet ikke lsengere 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.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering 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.
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NJ-Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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

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

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 fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 9. november 2020

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Jan Nielsen HD
registreret revisor
MNE-nr. mne958
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision
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NJ-Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er ifslge vedteegterne keb og salg af fast ejendom samt udlejning og hermed
besleegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019/20 udviser et overskud pa kr. 1.012.759, og selskabets balance
pr. 30. juni 2020 udviser en egenkapital pa kr. 8.668.400.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er stadig udbrud af COVID-19, som felge af spredning af coronavirus. Om end det er tidligt at
vurdere effekten af udbruddet, sa er det ledelsens vurdering, at udbruddet ikke vil resultere i vaesentlige
gkonomiske konsekvenser for selskabet.

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

Bruttofortjeneste

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfart resultat

@ bakertilly

NJ-Ejendomme ApS

Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.
881.144 911
2 734.300 11
1.615.444 922
-316.617 -315
1.298.827 607
3 -286.068 -134
1.012.759 473
1.012.759 473
1.012.759 473
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlagsaktiver
Anlaegsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly
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Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.

4 21.593.300 20.859
21.593.300 20.859
5 1.450.000 0
1.450.000 0
23.043.300 20.859
732.792 296
732.792 296
23.776.092 21.155
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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 geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.
1.500.000 1.500
7.168.400 6.156
8.668.400 7.656
735.800 574
735.800 574
5.668.130 5.796
6.451.337 6.527
6 12.119.467 12.323
6 204.593 136
1.500.000 0
131.220 101
416.612 365
2.252.425 602
14.371.892 12.925
23.776.092 21.155
7
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat
Egenkapital 30. juni

@ pakertilly
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Virksomheds- Overfart
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
1.500.000 6.155.641 7.655.641
0 1.012.759 1.012.759
1.500.000 7.168.400 8.668.400
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Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme som folge af aendret
afkastkrav

Veerdiregulering investeringsejendomme

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
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2019/20 2018/19
kr. t.kr.

0 0
734.300 11
734.300 1
734.300 1
124.168 131
161.900 3
286.068 134
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Noter til arsrapporten

4 Aktiver der males til dagsveerdi

NJ-Ejendomme ApS

Investerings-

@ bakertilly

ejendomme
kr.
Kostpris 1. juli 18.994.945
Kostpris 30. juni 18.994.945
Veerdireguleringer 1. juli 1.864.055
Arets veerdireguleringer 734.300
Veerdireguleringer 30. juni 2.598.355
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 21.593.300

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

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

Investeringsejendommene er med god beliggenhed. Investeringsejendommene er jf. beskrivelse
under anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Falgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Boligejendomme beliggende i Odense 4,25% og 4,5%.

- Erhvervsejendom beliggende i Odense 6,5%

Det gennemsnitlige afkastkrav udger 4,60%.

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 veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning af stgrre
vedligeholdelsesarbejder m.v.
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NJ-Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

4 Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme males til dagsveerdi, som for de enkelte ejendomme opggres pa baggrund af
en raeekke forudsaetninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en
naturlig usikkerhed forbundet med maling af dagsvaerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er

baseret pa skan, og markedet udvikler sig labende.

/Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af

investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

/ndringer i -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,10 4,60 5,10
Dagsveerdi 24.131.000 21.593.300 19.497.500
AEndring i dagsveerdi 2.537.700 0 -2.095.800

5 Finansielle anleegsaktiver

Kostpris 1. juli
Tilgang i arets lgb
Kostpris 30. juni

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni

@ bakertilly

Andre veerdipa-
pirer og kapital-
andele
kr.

0
1.450.000

1.450.000

1.450.000
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Noter til arsrapporten

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter

7 Usikkerhed ved indregning og maling

NJ-Ejendomme ApS

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld

1. juli 30. juni naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5.857.529 5.796.002 127.872 4.371.157
6.602.289 6.528.058 76.721 6.073.028

12.459.818 12.324.060 204.593 10.444.185

Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi, da dette giver et mere
retvisende billede af selskabets gkonomiske stilling. Veerdiansaettelsen tager udgangspunkt i
ejendommenes forventede drift i det kommende ar.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.796, er der givet pant i grunde og bygninger
beliggende Svendstrupvej 82-90 og Svenstrupvej 92, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30/6 2020 udger

t.kr. 11.107.

Til sikkerhed for geeld til andre kreditinstitutter har selskabet udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 6.880 i
ejendommen Sgndergade 15, Odense C, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30/6 2020 udggr t.kr. 9.986.

Andre kapitalandel nom. t.kr. 1.450 er i henhold til seerskilt sikkerhedsstillelse primaert pantsat overfor

pengeinstitut.

@ bakertilly
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NJ-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NJ-Ejendomme ApS for 2019/20 er aflagt 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

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgegres 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
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortieneste er et sammendrag af huslejeindteegter med fradrag af omkostninger vedrgrende
ejendomme og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til kgber,
har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

@ bakertilly



NJ-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

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

Efter faorste indregning males investeringsejendomme il dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele, anlagsaktiver

Kapitalandele males til kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

@ bakertilly



NJ-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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 for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig 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 grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til associeret viksomhed samt anden gaeld, males til amorti-
seret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

@ bakertilly
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