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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for NSEJ Fredensborg
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsverd, den 20. december 2023

Direktion

Anders Vincents Jansen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i NSEJ Fredensborg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for NSEJ Fredensborg ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 pé 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 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code), herunder

principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af arsregn-

skabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere negjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille ars-
regnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i

overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillered, den 20. december 2023

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 342099 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet NSEJ Fredensborg ApS
Brudelysvej 23
2880 Bagsveard
CVR-nr.: 298316 88
Stiftet: 1. juli 2006
Hjemsted: Gladsaxe
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Anders Vincents Jansen
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nordstensvej 11
3400 Hillered
Modervirksomhed Nordsjelland Ejendomme ApS
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 180.929 221.657
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -25.271 -16.407
Driftsresultat 155.658 205.250
Andre finansielle indtaegter 1.304 0
2 Ovrige finansielle omkostninger -72.662 -66.129
Resultat for skat 84.300 139.121
Skat af arets resultat -18.802 -30.476
Arets resultat 65.498 108.645
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 65.498 108.645
Disponeret i alt 65.498 108.645
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 333.844 167.115
4 Investeringsejendomme 5.927.200 5.927.200
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.261.044 6.094.315
Anlzegsaktiver i alt 6.261.044 6.094.315
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 54.735 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 215.516
Periodeafgransningsposter 16.649 12.562
Tilgodehavender i alt 71.384 228.078
Likvide beholdninger 238.992 29.972
Omszetningsaktiver i alt 310.376 258.050
Aktiver i alt 6.571.420 6.352.365
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.254.771 1.189.273
Egenkapital i alt 1.379.771 1.314.273
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 1.094.167 1.092.442
Hensatte forpligtelser i alt 1.094.167 1.092.442
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.087.992 3.276.048
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 16.821 24.030
5 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.104.813 3.300.078
5 Kortfristet del af langfristet geeld 215.941 190.327
Deposita og forudbetalt leje 177.705 107.755
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 16.726 66.271
Geeld til tilknyttede virksomheder 560.778 278.830
Anden gzld 21.519 2.389
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 992.669 645.572
Geeldsforpligtelser i alt 4.097.482 3.945.650
Passiver i alt 6.571.420 6.352.365
1 Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
9 Nertstiende parter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vzsentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter er at drive udlejningsvirksomhed, investering i fast ejendom samt dermed

beslaegtet virksomhed.

2022/23 2021/22
kr. kr.
2. Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 19.017 9.770
Andre finansielle omkostninger 53.645 56.359
72.662 66.129
30/6 2023 30/6 2022
kr. kr.
3. Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. juli 2022 232.359 232.359
Tilgang i érets lob 192.000 0
Kostpris 30. juni 2023 424.359 232.359
Af- og nedskrivninger 1. juli 2022 -65.244 -48.837
Arets afskrivninger -25.271 -16.407
Af- og nedskrivninger 30. juni 2023 -90.515 -65.244
Regnskabsmessig veerdi 30. juni 2023 333.844 167.115
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2022 7.929.771 7.929.771
Kostpris 30. juni 2023 7.929.771 7.929.771
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2022 -2.002.571 -2.002.571
Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2023 -2.002.571 -2.002.571
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2023 5.927.200 5.927.200
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af en grund med kontorbygning.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter ved fuld

udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-omkostninger fratreekkes.

Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede

omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje

tillegges.

Den anvendte verdiansettelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En stigning i

afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et @ndret krav til

forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene reduceres
med t.kr. 2.176. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende t.kr. 11.655 til t.kr. 9.479.

5. Geaeldsforpligtelser

Kortfristet
Geld i alt del aflang-  Langfristet geeld Restgzeld
30/6 2023 fristet gzeld 30/6 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 3.279.647 191.655 3.087.992 2.370.939
Skyldig selskabsskat til
tilknyttede virksomheder 41.107 24.286 16.821 0
3.320.754 215.941 3.104.813 2.370.939
6. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsveaerdi 30. juni 2023 5.927.200
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 0

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter t.kr. 3.280, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udger t.kr. 5.927.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Nebbegérd Invest A/S, CVR-nr. 33 49 66 72, som admi-

nistrationsselskab og haefter forholdsmeessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet heefter forholdsmassigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et belob svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller

indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgar af ars-

regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets haef-

telse udger et andet belab.

9. Neertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgéar i koncernregnskabet for Nebbegérd Invest A/S, Gladsaxe.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NSEJ Fredensborg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r med enkelte praesentationsmaessige @ndringer og
aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter 1 takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmeessige skon af belab,

der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragé selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som be-

skrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 til-
leeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belob. Herved fordeles

kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens legbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten afleegges,

og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen

som mellemvearender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt ge

vinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab ved-
rorende geld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteord-

ningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte

i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskat-

ning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaes-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger. Der afskri

ves ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivnings-
perioden og restverdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvardien aktivets

regnskabsmassige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som en &n

dring i regnskabsmeessigt sken.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor

aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pa de enkelte

bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restvardier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anl®g, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-20 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelseséret som omkostninger i resultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med fra
drag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige verdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i re

sultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og eventuelle

direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til det beleb,
som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pd balancedagen til en vathangig keber. Dagsvaerdien
opgoeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommen-
de ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et atkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tom-

gang, storre renoveringsarbejder o.1. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen un-

der ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid. Den var-
diforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i investeringsejendom-
mens lobende maéling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendom-

mens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har valgt at an-
vende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver, hvilket betyder, at der
skal foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pé, at
et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation

pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgen-

de regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatteplig

tige indkomst, reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrarende

skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter NSEJ Fredensborg ApS forholdsmassigt over for skattemyndighederne for sel-

skabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer

og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat som folge

af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald, males til

amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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