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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for NJ-Ejendomme, Vest ApS for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

rfod Jal;c").bﬂs;zn

Niels M.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i NJ-Ejendomme, Vest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NJ-Ejendomme, Vest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundiag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (JESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes 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 &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmeise med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejiinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 bl.a. 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til drsregnskabsloven.

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 21. marts 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Andfeasen
ut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens 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 dagsvaerdien pa virksomhedens investeringsejendom, herunder
sarligt investors afkastkrav.

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

Ejendommens dagsvaerdi er malt ud fra et afkastkrav i forhold til eiendommens skgnnede lejeniveau.
Afkastkravet er for virksomhedens ejendom naermere beskrevet i note 2, og vurderes at afspejle det
generelle markedsniveau i omradet.

Koncernintern gald andrager 2.509 t.kr. Indfrielse/afdrag pa koncernintern gaeld vil ske i det omfang,
at der er likviditet hertil.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 456.712 kr. mod 577.172 kr. sidste
ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd 9.262.943 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr. 2016 2015
Bruttofortjeneste 1.730.744 1.769.916
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme =1.99.783 171.301
Resultat fgr finansielle poster 1.530.961 1841277

3 Finansielle indtagter 8.560 0
4 Finansielle omkostninger -895.967 -1.249.569
Resuitat fgr skat 643.554 691.648
Skat af arets resultat -186.842 -114.476
Arets resultat 456.712 577.172

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 456.712 577 2

456.712 577112
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Balance

Note

= =

= OWNR

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Aniaegsaktiver i alt

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geald til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER I ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed om indregning og maling

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Naertstdende parter

NJ-Ejendomme, Vest ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
31.616.775 31.816.558
31.616.775 31.816.558
31.616.775 31.816.558
171.610 163.050
304.066 490.908
23.072 23.072
19.068 19.068
517.816 696.098
2.140 2.990
519.956 699.088
32.136.731 32.515.646
125.000 125.000
9.137.943 8.681.231
9.262.943 8.806.231
8.300.266 9.141.375
9.162.592 10.955.556
345.450 345.450
17.808.308 20.442.381
2.112.376 1.444.444
19.357 15.000
2.686.469 1.555.723
247.278 251.867
5.065.480 3.267.034
22.873.788 23.709.415
32:.136.731 32.515.646
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

NJ-Ejendomme, Vest ApS

Arsrapport 2016

Selskabskapital Overfegrt resultat | alt
125.000 8.681.231 8.806.231

0 456.712 456.712

125.000 9.137.943 9.262.943
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for NJ-Ejendomme, Vest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Alene andringer til praesentation og oplysninger

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med an-
dringer til &rsregnskabsloven. Implementeringen af andringsloven har ingen belgbsmaessig effekt for
resultatopgerelsen eller balancen i regnskabsaret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er der-
for aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

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

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller g&lds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indtaegter og omkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belab, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Veardiansattel-
sesmetoder, teknikker og centrale forudsatninger er yderligere beskrevet i noterne til rsregnskabet.

Vardreguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Indtaegter ved udllejning af fast ejendom periodiseres, s& de alene vedrorer regnskabsaret.

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

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, andring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt
bruttofortjeneste.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende administration m.v.

Skat

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

Virksomheden og de danske dattervirksomheder 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 galdende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg tif administrationsselska-
bet.

Balancen

Tilgodehavender

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

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiandringer.

Selskabsskat

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 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 vedregrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat p& grundiag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

11
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Noter

GeaId til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af den
effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgerelsen over lanets Igbetid.

Andre geeldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrgrer
indtegter i efterfglgende regnskabsar.

Usikkerhed om indregning og maling

Som fglge af den aktuelle situation pa ejendomsmarkedet og de generelle markedsforhold er der
usikkerhed knyttet til fastsattelse af dagsvaerdien pa virksomheden investeringsejendom, herunder
serligt investors afkastkrav.

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

Ejendommens dagsveerdi er malt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommens skennede lejeniveau.
Afkastkravet er for virksomhedens ejendom fastsat til 6 % i 2016, hvilket vurderes at afspejle det
generelle markedsniveau i omradet for ejendomme med tilsvarende faciliteter, i tilsvarende stand og
med tilsvarende beliggenhed.

kr. 2016 2015

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 8.560 0
8.560

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 108.509 88.451
Andre finansielle omkostninger 787.458 1.161.118
895.967 1.249.569

12
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Noter

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme

Kostpris 1. januar 2016 40.718.758
Kostpris 31. december 2016 40.718.758
Verdireguleringer 1. januar 2016 -8.902.200
Arets opskrivning -199.783
Verdireguleringer 31. december 2016 -9.101.983
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 31.616.775

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrerende materielle anlaegsaktiver henvises til note10.

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den
beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen
baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Verdien reqguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang,
storre renoveringsarbejder m.v.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Virksomhedens investeringsejendom er en blandet benyttet produktions- og kontorejendom pa

2.834 m2 med en rakke ekstra faciliteter beliggende i forste raekke til motorvejen i Stilling ved Arhus.
Investeringsejendommen er malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model, jf.
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Ejendommen er 100 % udlejet, og den arlige leje udger 2.066 t.kr.

Afkastkravet udger 5,50 % for kontorandelen og 6,75 % for lager- og vaerkstedsandelen pr.
31. december 2016 (6% 0og 7% pr. 31. december 2015).

Ejendommen er vaerdiansat til 11.156 kr./m2.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvaerdien.

Selskabskapital

Virksomhedens anpartskapital har uandret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2016 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 9.123.753 823.487 8.300.266 4.165.263
Kreditinstitutter i gvrigt 10.451.481 1.288.889 9.162.592 4.007.036
Anden geeld 345.450 0 345.450 0

19.920.684 2,112,376 17.808.308 8.172.299
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NJ-Ejendomme, Vest ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

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

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for banker og realkredit har virksomheden stillet pant i
virksomhedens ejendom for en verdi af 20.700 t.kr. Den samiede regnskabsmaessige vaerdi af
aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udger 31.617 t.kr. Virksomheden har endvidere
afgivet selvskyldnerkaution for evrige lanemellemvaerender, som sesterselskaberne V. Lgwener A/S
samt NJ-Ejendomme, @st A/S har med BRF Kredit samt Vaekstfonden.

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

Neertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

NJ-Management ApS Vedbak NJ-Management ApS
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