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PATEGNINGER
Ledelsespategning

Komplementarselskabet har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for NJG7 RE K/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, 21. februar 2019

Direktion i Komplementarselskabet

éf/wéﬁ%

Erik Veedfald

Bestyrelse i Komplementarselskabet

e ity

Seren Kolbye Sgrensen e Mikkel Svenstrup Mads Janus Sto aard
Formand
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PATEGNINGER

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i NJG7 RE K/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for NJG7 RE K/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar —31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'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.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende hillede i overensstemmelse
med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, 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 revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.
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PATEGNINGER

Den uafhangige revisors revisionspategning

® Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

® Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal viivores revisionspategning
gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er
opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke la=ngere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet 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 mangleriintern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 21. februar 2019

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 307002 28

Ol gt (ot (fonn

Ole Karstensen Alian Lunde Pedersen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mnel6615 mne34495
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LEDELSESBERETNING

Selskabsoplysninger

Hjemstedsadresse

NJG7 RE K/S

c/o Fokus Asset Management A/S
Bomhusvej 13, 1.

2100 Kgbenhavn @

Danmark

Telefon 70100075

CVR-nr. 37904996

Regnskabsar 1. januar—31. december
Stiftet 2. august 2016

Komplementarselskabet

NJG7 RE Komplementar ApS

¢/o Fokus Asset Management A/S
Bomhusvej 13, 1.

2100 Kgbenhavn @

Danmark

Bestyrelse i Komplementarselskabet

Sgren Kolbye Sgrensen, Formand
Mikkel Svenstrup
Mads lanus Stougaard

Direktion i Komplementarselskabet

Erik Veedfald

Revision

Ernst & Young, Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4

2000 Frederiksberg

CVR:307002 28
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LEDELSESBERETNING
Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formal er direkte eller via besiddelse af kapital- eller ejerandele i andre selskaber, at erhverve,
herunder opfgre, eje og drive fast ejendom samt anden virksomhed, der er forbundet dermed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat for perioden 1. januar — 31. december 2018 blev et overskud pa kr. 15.858.502.

Selskabet erhvervede i sin fgrste regnskabsperiode to domicilejendomme. Begge ejendomme har i 2018
vaeret fuldt udlejet.

Selskabet har ultimo 2018 underskrevet en kgbsaftale p& yderligere en domicilejendom, som ligeledes er
fuldt udlejet, og som overtages pr. 1. april 2019.

Arets resultat, som foreslas overfort til egenkapitalen, anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden

Resultatet fgr veerdireguleringer for 2019 forventes at blive forbedret i forhold til indevaerende
regnskabsperiode.
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ARSREGNSKAB
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018
Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NJG7 RE K/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste &r.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde Selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar Selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga Selskabet, og forpligtelsens
vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Lejeindtzegter

Lejeindteegter indeholder arets indtaegter ved udlejning af ejendomme og @vrige indteegter i forbindelse
hermed.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, skatter og afgifter,
vedligeholdelse samt andre omkostninger, i det omfang disse ikke dackkes af lejer. Andre eksterne
omkostninger indeholder ligeledes omkostninger til administration af Selskabet.

Vardiregulering af investeringsejendom

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder nettoveerdireguleringer af investeringsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes
i resultatopg@relsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Der indregnes ikke skat, da Selskabet ikke er et selvstendigt skattesubjekt. Beskatningen foregar hos ejerne og
afhanger af deres forhold.
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ARSREGNSKAB
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018
Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efter fgrste indregning males
investeringsejendomme til en skgnnet dagsveerdi. Dagsveerdien opggres med udgangspunkt i en discounted
cash flow veerdiansattelsesmodel. Dagsveerdien beregnes pa baggrund af den tilbagediskonterede vaerdi af
pengestrgmmene i budgetperioden samt den tilbagediskonterede vaerdi af terminalvardien.

Afkastkrav, der ligger til grund for terminalvaerdien og tilbagediskonteringsrenten er fastlagt individuelt ud fra
ejendommenes beliggenhed, stgrrelse, vedligeholdelsesstand, graden af moderniseringsomfang, fremtidigt
moderniseringspotentiale og gvrige udviklingsmuligheder.

Dagsvaerdireguleringer i forhold til ejendommenes kostpris foretages over resultatopggrelsen i
regnskabsposten “veerdiregulering af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Gealdsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser

Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

1/1- 2/8 2016 -
DKK Note 31/12 2018 31/12 2017
Lejeindtaegter 11.305.352 11.888.890
Andre eksterne omkostninger 1 -2.772.257 -5.477.001
Bruttoresultat 8.533.095 6.411.889
Vardiregulering af investeringsejendomme 3 7.534.355 33.461.911
Driftsresultat 16.067.450 39.873.800
Finansielle omkostninger 2 -208.948 -57.540
ARETS RESULTAT 15.858.502 39.816.260
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat 15.858.502 39.816.260
DISPONERET I ALT 15.858.502 39.816.260
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

DKK

Aktiver
Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver
ANLAGSAKTIVER | ALT

Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter

Tilgodehavende i alt

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

NJG7 RE K/S

Note 2018 2017
3 245.562.000 238.300.000
245.562.000 238.300.000
245.562.000 238.300.000

181.665 670.918

1.914.083 0

2.095.748 670.918

7.186.863 7.450.102

9.282.611 8.121.020
254.844.611 246.421.020
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

DKK
Passiver

Kapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Deposita

Langfristet geeld i alt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede galdsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Note 6 Neertstdende parter
Note 7 Eventualforpligtelser

NJG7 RE K/S

Note

2018 2017
188.900.000 188.900.000
55.674.762 39.816.260
244.574.762  228.716.260
2.022.521 1.886.488
2.022.521 1.886.488
2.002.658 6.382.610
658.548 0
5.586.122 9.435.662
8.247.328 15.818.272
10.269.849 17.704.760
254.844.611  246.421.020
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NOTER

Note 1 Andre eksterne omkostninger

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret, og der er ikke udbetalt vederlag til direktion eller

bestyrelse.

2018 2017
Note 2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 167.898 18.224
Andre finansielle omkostninger 41.050 39.316
Finansielle omkostninger 208.948 57.540
Note 3 Investeringsejendomme
Kostpris primo 204.838.089 0
Tilgange i arets lgb 0 204.838.089
Afgang i arets lgb -272.355 0
Kostpris ultimo 204.565.734 204.838.089
Veaerdiregulering primo 33.461.911 0
Arets veerdiregulering 7.534.355 33.461.911
Veerdiregulering ultimo 40.996.266 33.461.911
Regnskabsmazessig vaerdi ultimo 245.562.000 238.300.000
Afkastkrav i procent 4,50 4,50 -4,75

Selskabet madler investeringsejendomme til dagsveerdi pd balancedagen. Dagsveerdien er beregnet p3
baggrund af den DCF baserede vaerdiansattelsesmetode. Der foretages dagsvaerdiberegning for den enkelte
ejendom pa baggrund af ledelesgodkendt budget, hvori der tages hegjde for saerlige krav til
vedligeholdelsesomkostningerne i perioden. Den estimerede markedsleje laegges til grund for den
fremtidige lejeindteegt i stedet for den nuvaerende leje, nar uopsigeligheden eller opsigelsesvarslet i de
geldende lejekontrakter udlgber. Herudover medregnes en tomgangsperiode samt istandszettelse og
genudlejningsomkostninger pa lejemal med enten kendte eller forventede opsigelser.

Dagsveerdi beregningen af investeringsejendomme efter DCF-modellen tager udgangspunkt i opgerelse af
den enkelte periodes nettopengestrgm i en 10-arig budgetperiode og en beregnet terminalvardi for
ejendommens resterende levetid, som herefter tilbagediskonteres med afkastkravet tillagt 1,5% inflation.
Terminalvaerdien udggr 66% — 83% af ejendommenes vaerdi pr. 31. december 2018. Selskabets ledelse har
fastlagt afkastkravet ud fra markedsforholdene for de enkelte ejendomme.

Til understpttelse af dagsvaerdiopggrelsen er der indhentet eksterne maeglervurderinger.
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NOTER

Overfgrt
Note 4 Egenkapital Kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2018 188.500.000 39.816.260 228.716.260
Arets resultat 15.858.502 15.858.502
Egenkapital 31. december 2018 188.900.000 55.674.762 244.574.762

Selskabets kapital er DKK 200.000.000 og fordelt pa kommanditanparter & nominelt DKK 1.

Note 5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald
Forfald mellem et Forfald efter
indenfor et ar og fem ar fem ar
Deposita 0 0 2.022.521
Note 6 Nzertstaende parter
2018 2017

I'henhold til aftale har Selskabets komplementar faet refunderet en del af komplementarselskabets afholdte
driftsomkostninger, samt forrentning af egenkapitalen, hvilket i alt udggr kr. 46.165.

Ud over dette har Selskabet gald til moderselskabet PPLUS RE Holding K/S

Geeld, PPLUS RE Holding K/S 5.586.122 9.418.224
Renteomkostninger, PPLUS RE Holding K/S 167.898 18.224
Gaeld, NJG7 RE Komplementar ApS 0 17.438

Selskabets gzeld til tilknyttede virksomheder er
forrentet med Cibor 6 maneder tillagt 2 procent point.

Note 7 Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser: Ingen

Pensions-, kautions- og garantiforpligtelser: Ingen
Leje- og leasingforpligtelser: Ingen
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