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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for Nejsum
Ejendomme 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 2021 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020/21 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers S@, den 30. november 2021

Direktion

Thomas Nejsum
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Nejsum Ejendomme ApS

Lundvej 17, Horning
8960 Randers SO

CVR-nr.:
Stiftet:
Hjemsted:
Regnskabsar:

34 73 38 21

1. november 2012
Randers

1. juli 2020 - 30. juni 2021

Thomas Nejsum, Randers
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Resultatopgoerelse 1. juli - 30. juni

Note 2020721 2019720
Bruttofortjeneste 649.494 1.103.699
2 Personaleomkostninger -260.094 -231.438
Resultat for finansielle poster 389.400 872.261
3 @vrige finansielle omkostninger -258.611 -237.335
Resultat for skat 130.789 634.926
Skat af arets resultat -18.194 -138.600
Arets resultat 112.595 496.326
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 112.595 496.326
Disponeret i alt 112.595 496.326
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2021 2020
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 16.000.000 16.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 16.000.000 16.000.000
Anlaegsaktiver i alt 16.000.000 16.000.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 158.600
Andre tilgodehavender 0 574
Tilgodehavender 1 alt 159.174
Likvide beholdninger 4.717 217.787
Omsztningsaktiver i alt 4.717 376.961
Aktiver i alt 16.004.717 16.376.961
Nejsum Ejendomme ApS - Arsrapport for 2020/21 4



Balance 30. juni

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 130.000 130.000
Overfort resultat 2.828.131 2.715.537
Egenkapital i alt 2.958.131 2.845.537
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 9.553.623 9.854.830
Deposita 750.545 669.222
Langfristede geldsforpligtelser i alt 10.304.168 10.524.052
Kortfristet del af langfristet geeld 380.000 400.000
Geld til pengeinstitutter 1.448.948 1.350.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 16.176 33.262
Geld til tilknyttede virksomheder 493.319 596.928
Selskabsskat 89.794 273.050
Anden gaeld 296.681 327.832
Periodeafgransningsposter 17.500 26.300
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.742.418 3.007.372
Geldsforpligtelser i alt 13.046.586 13.531.424
Passiver i alt 16.004.717 16.376.961

1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Noter

1. Virksomhedens vzesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at kab, salg og udlejning af fast ejendom samt dermed beslaegtet
virksomhed.

2020/21 2019/20

2.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 258.160 230.329
Andre omkostninger til social sikring 1.934 1.109
260.094 231.438
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 25.000
Andre finansielle omkostninger 258.611 212.335
258.611 237.335
30/6 2021 30/6 2020

4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2020 18.160.375 18.160.375
Kostpris 30. juni 2021 18.160.375 18.160.375
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2020 -2.160.375 -2.160.375
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2021 -2.160.375 -2.160.375
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2021 16.000.000 16.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrackkes. 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 tilleegges.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Afkastkravet er fastsat ejendom for ejendom og udger 7-8%. Den anvendte veerdiansattelsesmeto-
de er uzendret i forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et en-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vardi af ejendomspor-  Regnskabsmeessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering
6,5% 18.500 16.000 2.500
8,5% 14.100 16.000 -1.900

30/6 2021 30/6 2020

5. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 9.933.623 10.254.830
Heraf forfalder inden for 1 ar -380.000 -400.000

9.553.623 9.854.830
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 8.030.000 8.250.000

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.934 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige verdi pr. 30. juni 2021 udger 16.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 12.385 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlagsaktiver.
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Noter

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Thomas Nejsum Holding ApS som admini-

strationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nejsum Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedragrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i1 balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Nejsum Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvardi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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