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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for NJ-Ejendomme, Vest ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 19.
Direktion:
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Den uafhangige revisors erklzringer
Til kapitalejeren i NJ-Ejendomme, Vest ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for NJ-Ejendomme, Vest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopg@relse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for 8rsregnskabet

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
ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfarer revisio-
nen for at opnd haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ri-
sikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 19. april 2016
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3 7? 0228

/
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Moge;s Andreasen
statsaut. revisor
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Danske Bank
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom og hermed beslagtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Som felge af den aktuelle situation pa ejendomsmarkedet og de generelle markedsforhold er der
usikkerhed knyttet til fastsaettelse af dagsveerdien pa selskabets investeringsejendom, herunder seerligt
investors afkastkrav.

Det anvendte skon over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet, og
ledelsens bedste skan er foretaget under hensyn til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand,
lejeniveau og lejereserve samt andre markedsmaessige forhold ved regnskabsarets udlgb.

Ejendommens dagsvardi er malt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommens skennede lejeniveau.
Afkastkravet er for selskabets ejendom fastsat til 6,39 % i 2015 hvilket vurderes at afspejle det
generelle markedsniveau i omradet.

Koncernintern geld andrager 1.555 t.kr. Indfrielse/afdrag pa koncernintern gzld vil ske i det omfang,
at der er likviditet hertil.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pd 577.172 kr. mod -28.995 kr. sidste
ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa 8.806.231 kr.
Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

AW

kr.

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsverdiregulering af gzld vedrgrende
investeringsejendomme

Resultat af primaer drift

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

NJ-Ejendomme, Vest ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
1.769.916 1.288.592
171.301 -73.451
0 7.224
1.941.217 1.222.365
0 494,242
-1.249.569 -1.967.612
691.648 -251.005
-114.476 222.010
577.172 -28.995
571172 -28.995
577.172 -28.995
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlzegsaktiver

5 Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlzqgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Udskudte skatteaktiver
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

NJ-Ejendomme, Vest ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
31.816.558 31.645.257
31.816.558 31.645.257
31.816.558 31.645.257

163.050 7.264.607
490.908 605.384
23.072 23.072
19.068 0
696.098 7.893.063
2.990 3.740
699.088 7.896.803
32.515.646 39.542.060
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

OV ommMN -

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Kreditinstitutter i evrigt

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed om indregning og maling
Sikkerhedsstillelser

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Neartstdende parter

NJ-Ejendomme, Vest ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
125.000 125.000
8.681.231 104.059
8.806.231 229.059
9.141.375 9.941.375
0] 9.055.436
10.955.556 0
345.450 345.450
20.442.381 19.342.261
1.444.444 3.134.023
15.000 15.000
1.555.723 16.627.772
251.867 193.945
3.267.034 19.970.740
23.709.415 39.313.001
32.515.646 39.542.060
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2014
Arets resultat

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat
Koncerntilskud

Egenkapital 31. december 2015

NJ-Ejendomme, Vest ApS

Arsrapport 2015

Selskabskapital Overfert resultat lalt
125.000 133.054 258.054

0 -28.995 -28.995

125.000 104.059 229.059

0 577.172 S5TT:172

0 8.000.000 8.000.000

125.000 8.681.231 8.806.231




NJ-Ejendomme, Vest ApS
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NJ-Ejendomme, Vest ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Rapporteringsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetzere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indtazgter og omkostninger.

Investeringsejendomme og gald vedrgrende investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsveaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendommen. Gald vedrerende investeringsejendomme indregnes
ligeledes til dagsvaerdi med indregning af veerdireguleringen i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af geeld vedrerende investeringsejendomme.

Resultatopgegrelsen

Lejeindtegter
Indtagter ved udllejning af fast ejendom periodiseres, sa de alene vedrerer regnskabsaret.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

Posterne lejeindtaegter, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtazgter er med
henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrérende administration m.v.

10



NJ-Ejendomme, Vest ApS
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

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

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tillg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til
administrationsselskabet.

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der foretages
nedskrivning til imedegdelse af tab baseret pa en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en
gruppe af tilgodehavender er vaerdiforringet. Nedskrivning foretages til nettorealisationsveerdi, safremt
denne er lavere end regnskabsmaessig veerdi.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
staet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfzel-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Andre gzldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrgrer
indtaegter i efterfolgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Usikkerhed om indregning og maling

NJ-Ejendomme, Vest ApS
Arsrapport 2015

Som falge af den aktuelle situation pa ejendomsmarkedet og de generelle markedsforhold, er der
usikkerhed knyttet til fastsettelse af dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendom, herunder seerligt

investors afkastkrav.

Det anvendte sken over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet, og
ledelsens bedste sken er foretaget under hensyn til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand,
lejeniveau og lejereserve samt andre markedsmaessige forhold ved regnskabsdrets udlab.

Ejendommens dagsvaerdi er mdlt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommens skannede lejeniveau.
Afkastkravet er for selskabets ejendom fastsat til 6,39% i 2015 hvilket vurderes at afspejle det

generelle markedsniveau i omradet.

kr.

Finansielle indteegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlagsaktiver

Kr.

Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Vardireguleringer 1, januar 2015
Arets opskrivning

Verdireguleringer 31. december 2015
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2015

2015 2014
494.242

0 494,242

88.451 1.130.641
1.161.118 836.971
1.249.569 1.967.612

Investeringsejen
domme

40.718.758
40.718.758

-9.073.501
171.301

-8.902.200
31.816.558

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrerende materielle anlaegsaktiver henvises til note8.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Selskabskapital

Selskabets anpartskapital har ueéendret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede geldsforpligtelser

Gald i alt Afdrag Langfristet Restgald
kr. 31/12 2015 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 9.941.375 800.000 9.141.375 5.141.375
Kreditinstitutter i evrigt 11.600.000 644.444 10.955.556 5.155.556
Anden geeld 345.450 0 345.450 0

21.886.825 1.444. 444 20.442.381 10.296.931

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets geeld over for banker og realkredit har selskabet stillet pant i virksomhedens
ejendom for en vaerdi af 20.700 t.kr. Den samlede regnskabsmaessige veaerdi af aktiverne, hvori der er
stillet sikkerhed eller pant, udger 31.816 t.kr. Virksomheden har endvidere afgivet selvskyldnerkaution
for evrige lanemellemvarender som sesterselskaberne V. Lewener A/S samt NJ-Ejendomme, @st A/S
har med BRF Kredit samt Vakstfonden.

Virksomheden har herudover ingen sikkerhedsstillelser ud over de for branchen normale.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er sambeskattet med moderselskabet NJ-Management ApS som administrationsselskab
og hafter solidarisk med svrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstaret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1.
juli 2012 eller senere.

Nertstdende parter

NJ-Ejendomme, Vest ApS' nartstaende parter omfatter falgende:

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirk-
Modervirksomhed Hjemsted somhedens koncernregnskab

NJ-Management ApS Vedbaek NJ-Management ApS
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