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NSEJ Bagsværd ApS

1

Selskabsoplysninger

Selskabet NSEJ Bagsværd ApS
Brudelysvej 21 B
2880 Bagsværd

Hjemstedskommune: Gladsaxe

Bestyrelsen Karsten Frost Mathiesen
Peter Jaksland

Direktion Anders Vincents Jansen

Revisor Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør

Stiftelsesdato 29. oktober 2012

Regnskabsår 1. juli - 30. juni
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NSEJ Bagsværd ApS

2

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har været at drive virksomhed ved investering i fordringer, ejendom-
me, kapitalandele samt dermed beslægtet virksomhed.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har i året ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

I løbet af regnskabsåret, er den globale Corona-krise med Covid-19 opstået. Selskabets væsentligste aktivitet
er køb, drift og udvikling af fast ejendom. Henset hertil er det ledelsens forventning, at selskabets økonomi
ikke i væsentlig grad bliver påvirket af krisen.

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
7
3
c
4
a
6
c
Q

g
q
2
4
0
8
2

9
3

7
7



NSEJ Bagsværd ApS

3

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. juli 2019 - 30. juni 2020
for NSEJ Bagsværd ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni
2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Bestyrelsen og direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsværd, den 13. oktober 2020.

Direktion

Anders Vincents Jansen

Bestyrelse

Peter Jaksland Karsten Frost Mathiesen
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NSEJ Bagsværd ApS

4

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i NSEJ Bagsværd ApS:

Vi har opstillet årsregnskabet for NSEJ Bagsværd ApS for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 på grund-
lag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR -
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet
er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Helsingør, den 13. oktober 2020
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63

Jesper Fenger Smidt
statsautoriseret revisor
mne31476
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NSEJ Bagsværd ApS

5

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for NSEJ Bagsværd ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder. Herudover har ledelsen valgt at følge visse af reglerne fra regn-
skabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-
bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten af-
lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgået direkte omkostninger samt fra-
drag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning ved huslejeindtægter indregnes og periodiseret i henhold til indgåede lejekontrakter.

Direkte omkostninger omfatter ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse mv. der er medgået til at opnå årets
omsætning.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under aconto-
skatteordningen mv.
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NSEJ Bagsværd ApS

6

Regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.

Nebbegård Invest A/S fungerer som administrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen med admini-
strationsselskabet fordeles på såvel overskud- som underskudsgivende virksomheder i forhold til disses skat-
tepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurderinger af aktivernes forventet brugstider samt
forventet scrapværdier:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år Forventet scrapværdi 0%

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Tab og gevinst ind-
regnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsudgifter.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi. Dags-
værdien af investeringsejendomme opgøres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i
ejendommenes budgetterede driftsafkast for det kommende år (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes
budgetterede driftsafkast beregnes som lejeindtægter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes sædvanli-
ge driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i eksterne vurderinger, markedsstatistikker, gen-
nemførte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet
indgår parametre såsom ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand,
lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastsættes for hver ejendom.

Værdiforringelsen, der finder sted efterhånden som investeringsejendommene forældes, afspejles i den lø-
bende måling til dagsværdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Dagsværdiregulering af investe-
ringsejendomme”.
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NSEJ Bagsværd ApS

7

Regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte associerede virksomheders resultat
efter skat og fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på goodwill.

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhe-
dernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller
tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssige indre værdi indregnes til nul kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre værdi, i
det omfang det vurderes som uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger
tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomhe-
den har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække dattervirksomhedens underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger an-
skaffelsesværdien med fradrag af afskrivninger på goodwill.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med administrationsselskabet Nebbegård Invest A/S. Selskabsskat indregnes i
balancen under ”Skyldig selskabsskat” eller ”Tilgodehavende selskabsskat”.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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NSEJ Bagsværd ApS
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Regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat, fortsat

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på
22%.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obliga-
tionslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånop-
tagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på opta-
gelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2019/20 2018/19

Bruttofortjeneste 431.987 -44.684

4 Afskrivninger 136.136 0

Resultat af primær drift 295.851 -44.684

1 Finansielle indtægter 150 0
2 Finansielle omkostninger 738.276 5.196
4 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 5.404.403 0

Resultat før skat 4.962.128 -49.880

3 Skat af årets resultat 1.091.670 -10.980

Årets resultat 3.870.458 -38.900

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 0
Overført til overført resultat 3.870.458 -38.900

Disponeret 3.870.458 -38.900

Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

NSEJ Bagsværd ApS
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Note 2020 2019

Investeringsjendomme 21.500.000 9.915.022
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 847.111 0

4 Materielle anlægsaktiver 22.347.111 9.915.022

Anlægsaktiver 22.347.111 9.915.022

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 13.948 0
Andre tilgodehavender 273.541 305.216
Udskudt skatteaktiv 0 10.980
Periodeafgrænsningsposter 13.353 0

Tilgodehavender 300.842 316.196

Likvide beholdninger 383.028 105.528

Omsætningsaktiver 683.870 421.724

Aktiver i alt 23.030.981 10.336.746

NSEJ Bagsværd ApS

Balance 30. juni

Aktiver
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NSEJ Bagsværd ApS

Note 2020 2019

Selskabskapital 80.000 80.000
Overført resultat 3.831.558 -38.900
Foreslået udbytte 0 0

5 Egenkapital 3.911.558 41.100

Hensættelser til udskudt skat 1.083.550 0

Hensatte forpligtelser 1.083.550 0

6 Langfristet del af gæld til realkreditinstitutter 13.378.198 0

Langfristet gæld 13.378.198 0

6 Gæld til realkreditinstitutter 989.657 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 143.896 840.188
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.116.451 9.408.753
Anden gæld 2.407.671 46.705

Kortfristet gæld 4.657.675 10.295.646

Gæld i alt 18.035.873 10.295.646

Passiver i alt 23.030.981 10.336.746

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
8 Leasing og lejeforpligtelser
9 Eventualforpligtelser

10 Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling

Passiver

Balance 30. juni
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2019/20 2018/19

1 Finansielle indtægter

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 150 0

150 0

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 611.175 0
Andre finansielle omkostninger 127.101 5.196

738.276 5.196

3 Skat af årets resultat

Aktuel skat af årets resultat 0 0
Ændring af hensættelse til udskudt skat 1.094.530 -10.980
Skat vedrørende tidligere år -2.860 0

1.091.670 -10.980

NSEJ Bagsværd ApS

Noter til årsregnskabet
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NSEJ Bagsværd ApS

Noter til årsregnskabet

4 Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,

Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

Anskaffelsessum 1. juli 9.915.022 0
Årets tilgang 6.180.575 983.247
Årets afgang 0 0

Anskaffelsessum 30. juni 16.095.597 983.247

Værdireguleringer 1. juli 0 0
Årets værdireguleringer 5.404.403 136.136
Tilbageførte værdireguleringer 0 0

Værdireguleringer 30. juni 5.404.403 136.136

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 21.500.000 847.111

Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2019 9.700.000

5 Egenkapital
Selskabs- Overført Foreslået

kapital resultat udbytte

Egenkapital 1. juli 80.000 -38.900 0
Udbetalt udbytte 0 0 0
Årets resultat 0 3.870.458 0

Egenkapital 30. juni 80.000 3.831.558 0

Selskabets investeringsejendom er beliggende i Bagsværd måles til dagsværdi. Måling er baseret på en
afkastbaseret model med et fastsat afkastkrav sammenholdt med vurdering fra ekstern kreditinstitut.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til målingen, både hvad angår
elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav.

Et ændret afkastkrav påvirker dog dagsværdien væsentligt og kan illustreres ved, at en forøgelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - point vil reducere den samlede dagsværdi med ca. 0,8 mio. kr.
Afkastkravet udgør 6,75 % pr. 30. juni 2020.
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NSEJ Bagsværd ApS

Noter til årsregnskabet

2020 2019

6 Gæld til realkreditinstitutter

Forfald efter 5 år 9.390.254 0
Forfald 1-5 år 3.987.944 0
Forfald inden 1 år 989.657 0

14.367.855 0

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Leasing og lejeforpligtelser

Selskabet har indgået operationelle lejeaftaler for følgende beløb:

Restløbetid i 15 måneder med en ydelse på t.kr. 0,5, i alt t.kr. 7,5.

9 Eventualforpligtelser

10 Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling

Selskabet er sambeskattet med administrationsselskabet Nebbegård Invest A/S samt med øvrige danske
tilknyttede virksomheder. Selskabet hæfter, med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling
af kildeskatter og selskabsskatter. Hæftelsen er subsidiært og begrænset til moderselskabets forholdsvise
ejerandel i selskabet.

Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opgørelsen af
dagsværdien af selskabets investeringsejendomme. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,25 %
- point vil reducere den samlede dagsværdi med ca. 0,8 mio. kr.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er deponeret pantebrev på kr. 15 mio. med pant
investeringejendomme til bogført værdi kr. 21,5 mio.
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NSEJ Bagsværd ApS
Hjemstedsadresse: Brudelysvej 21 B, 2880 Bagsværd



CVR-nummer 34 72 60 78



Årsrapport 2019/20
Regnskabsperiode: 1. juli 2019 - 30. juni 2020



Godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 13. oktober 2020



_______________________________________
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Selskabsoplysninger



Selskabet NSEJ Bagsværd ApS
Brudelysvej 21 B
2880 Bagsværd



Hjemstedskommune: Gladsaxe



Bestyrelsen Karsten Frost Mathiesen
Peter Jaksland



Direktion Anders Vincents Jansen



Revisor Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør



Stiftelsesdato 29. oktober 2012



Regnskabsår 1. juli - 30. juni
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Ledelsesberetning



Virksomhedens væsentligste aktiviteter



Virksomhedens væsentligste aktiviteter har været at drive virksomhed ved investering i fordringer, ejendom-
me, kapitalandele samt dermed beslægtet virksomhed.



Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold



Der har i året ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.



I løbet af regnskabsåret, er den globale Corona-krise med Covid-19 opstået. Selskabets væsentligste aktivitet
er køb, drift og udvikling af fast ejendom. Henset hertil er det ledelsens forventning, at selskabets økonomi
ikke i væsentlig grad bliver påvirket af krisen.
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Ledelsespåtegning



Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. juli 2019 - 30. juni 2020
for NSEJ Bagsværd ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni
2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.



Bestyrelsen og direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Bagsværd, den 13. oktober 2020.



Direktion



Anders Vincents Jansen



Bestyrelse



Peter Jaksland Karsten Frost Mathiesen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab



Til den daglige ledelse i NSEJ Bagsværd ApS:



Vi har opstillet årsregnskabet for NSEJ Bagsværd ApS for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 på grund-
lag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.



Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.



Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR -
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornøden omhu.



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar.



Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet
er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Helsingør, den 13. oktober 2020
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63



Jesper Fenger Smidt
statsautoriseret revisor
mne31476
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Regnskabspraksis



Regnskabsgrundlag



Årsrapporten for NSEJ Bagsværd ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder. Herudover har ledelsen valgt at følge visse af reglerne fra regn-
skabsklasse C.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Generelt om indregning og måling



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.



Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-
bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.



Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten af-
lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen



Bruttofortjenesten



Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgået direkte omkostninger samt fra-
drag af andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning ved huslejeindtægter indregnes og periodiseret i henhold til indgåede lejekontrakter.



Direkte omkostninger omfatter ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse mv. der er medgået til at opnå årets
omsætning.



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.



Finansielle poster



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under aconto-
skatteordningen mv.
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Regnskabspraksis



Skat af årets resultat



Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.



Nebbegård Invest A/S fungerer som administrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen med admini-
strationsselskabet fordeles på såvel overskud- som underskudsgivende virksomheder i forhold til disses skat-
tepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).



Balancen



Materielle anlægsaktiver



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.



Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.



Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.



Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurderinger af aktivernes forventet brugstider samt
forventet scrapværdier:



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år Forventet scrapværdi 0%



Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Tab og gevinst ind-
regnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsudgifter.



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi. Dags-
værdien af investeringsejendomme opgøres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i
ejendommenes budgetterede driftsafkast for det kommende år (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes
budgetterede driftsafkast beregnes som lejeindtægter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes sædvanli-
ge driftsomkostninger.



Ejendommenes afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i eksterne vurderinger, markedsstatistikker, gen-
nemførte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet
indgår parametre såsom ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand,
lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.



Afkastkravet fastsættes for hver ejendom.



Værdiforringelsen, der finder sted efterhånden som investeringsejendommene forældes, afspejles i den lø-
bende måling til dagsværdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Dagsværdiregulering af investe-
ringsejendomme”.
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Regnskabspraksis



Finansielle anlægsaktiver



I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte associerede virksomheders resultat
efter skat og fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på goodwill.



Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhe-
dernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller
tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.



Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssige indre værdi indregnes til nul kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre værdi, i
det omfang det vurderes som uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger
tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomhe-
den har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække dattervirksomhedens underbalance.



Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger an-
skaffelsesværdien med fradrag af afskrivninger på goodwill.



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.



Likvider



Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.



Udbytte



Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.



Skyldig skat og udskudt skat



Selskabet er sambeskattet med administrationsselskabet Nebbegård Invest A/S. Selskabsskat indregnes i
balancen under ”Skyldig selskabsskat” eller ”Tilgodehavende selskabsskat”.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Regnskabspraksis



Skyldig skat og udskudt skat, fortsat



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på
22%.



Gældsforpligtelser



Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obliga-
tionslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånop-
tagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på opta-
gelsestidspunktet.



Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2019/20 2018/19



Bruttofortjeneste 431.987 -44.684



4 Afskrivninger 136.136 0



Resultat af primær drift 295.851 -44.684



1 Finansielle indtægter 150 0
2 Finansielle omkostninger 738.276 5.196
4 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 5.404.403 0



Resultat før skat 4.962.128 -49.880



3 Skat af årets resultat 1.091.670 -10.980



Årets resultat 3.870.458 -38.900



Resultatdisponering:



Udbytte for regnskabsåret 0 0
Overført til overført resultat 3.870.458 -38.900



Disponeret 3.870.458 -38.900



Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni
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Note 2020 2019



Investeringsjendomme 21.500.000 9.915.022
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 847.111 0



4 Materielle anlægsaktiver 22.347.111 9.915.022



Anlægsaktiver 22.347.111 9.915.022



Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 13.948 0
Andre tilgodehavender 273.541 305.216
Udskudt skatteaktiv 0 10.980
Periodeafgrænsningsposter 13.353 0



Tilgodehavender 300.842 316.196



Likvide beholdninger 383.028 105.528



Omsætningsaktiver 683.870 421.724



Aktiver i alt 23.030.981 10.336.746
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Balance 30. juni



Aktiver
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Note 2020 2019



Selskabskapital 80.000 80.000
Overført resultat 3.831.558 -38.900
Foreslået udbytte 0 0



5 Egenkapital 3.911.558 41.100



Hensættelser til udskudt skat 1.083.550 0



Hensatte forpligtelser 1.083.550 0



6 Langfristet del af gæld til realkreditinstitutter 13.378.198 0



Langfristet gæld 13.378.198 0



6 Gæld til realkreditinstitutter 989.657 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 143.896 840.188
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.116.451 9.408.753
Anden gæld 2.407.671 46.705



Kortfristet gæld 4.657.675 10.295.646



Gæld i alt 18.035.873 10.295.646



Passiver i alt 23.030.981 10.336.746



7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
8 Leasing og lejeforpligtelser
9 Eventualforpligtelser



10 Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling



Passiver



Balance 30. juni



11



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
7
3
c
4
a
6
c
Q



g
q
2
4
0
8
2
9



3
7



7











2019/20 2018/19



1 Finansielle indtægter



Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 150 0



150 0



2 Finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 611.175 0
Andre finansielle omkostninger 127.101 5.196



738.276 5.196



3 Skat af årets resultat



Aktuel skat af årets resultat 0 0
Ændring af hensættelse til udskudt skat 1.094.530 -10.980
Skat vedrørende tidligere år -2.860 0



1.091.670 -10.980
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Noter til årsregnskabet
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Noter til årsregnskabet



4 Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,



Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar



Anskaffelsessum 1. juli 9.915.022 0
Årets tilgang 6.180.575 983.247
Årets afgang 0 0



Anskaffelsessum 30. juni 16.095.597 983.247



Værdireguleringer 1. juli 0 0
Årets værdireguleringer 5.404.403 136.136
Tilbageførte værdireguleringer 0 0



Værdireguleringer 30. juni 5.404.403 136.136



Regnskabsmæssig værdi 30. juni 21.500.000 847.111



Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2019 9.700.000



5 Egenkapital
Selskabs- Overført Foreslået



kapital resultat udbytte



Egenkapital 1. juli 80.000 -38.900 0
Udbetalt udbytte 0 0 0
Årets resultat 0 3.870.458 0



Egenkapital 30. juni 80.000 3.831.558 0



Selskabets investeringsejendom er beliggende i Bagsværd måles til dagsværdi. Måling er baseret på en
afkastbaseret model med et fastsat afkastkrav sammenholdt med vurdering fra ekstern kreditinstitut.



Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til målingen, både hvad angår
elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav.



Et ændret afkastkrav påvirker dog dagsværdien væsentligt og kan illustreres ved, at en forøgelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - point vil reducere den samlede dagsværdi med ca. 0,8 mio. kr.
Afkastkravet udgør 6,75 % pr. 30. juni 2020.
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Noter til årsregnskabet



2020 2019



6 Gæld til realkreditinstitutter



Forfald efter 5 år 9.390.254 0
Forfald 1-5 år 3.987.944 0
Forfald inden 1 år 989.657 0



14.367.855 0



7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



8 Leasing og lejeforpligtelser



Selskabet har indgået operationelle lejeaftaler for følgende beløb:



Restløbetid i 15 måneder med en ydelse på t.kr. 0,5, i alt t.kr. 7,5.



9 Eventualforpligtelser



10 Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling



Selskabet er sambeskattet med administrationsselskabet Nebbegård Invest A/S samt med øvrige danske
tilknyttede virksomheder. Selskabet hæfter, med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling
af kildeskatter og selskabsskatter. Hæftelsen er subsidiært og begrænset til moderselskabets forholdsvise
ejerandel i selskabet.



Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opgørelsen af
dagsværdien af selskabets investeringsejendomme. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,25 %
- point vil reducere den samlede dagsværdi med ca. 0,8 mio. kr.



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er deponeret pantebrev på kr. 15 mio. med pant
investeringejendomme til bogført værdi kr. 21,5 mio.
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