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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for NSEJ
Roskilde ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsveerd, den 17. september 2021

Direktion
Anders Vincents Jansen Karsten Frost Mathiesen
direktor direktor
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i NSEJ Roskilde ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af éarsregnskabet for NSEJ Roskilde ApS for regnskabsaret 1. juli
2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Hillered, den 17. september 2021

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin
statsautoriseret revisor
mne30140
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Selskabsoplysninger
Selskabet NSEJ Roskilde ApS
Brudelysvej 23
2880 Bagsvaerd
CVR-nr.: 38185209
Stiftet: 16. november 2016
Hjemsted: Gladsaxe
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Anders Vincents Jansen, direktor
Karsten Frost Mathiesen, direktor
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nordstensvej 11
3400 Hillerad
Modervirksomhed Nordsjelland Ejendomme ApS
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.618.926 -197.275
Verdiregulering af investeringsejendomme 4.933.253 8.142.153
Driftsresultat 6.552.179 7.944.878
Andre finansielle indtaegter 5.104 0
2 Qvrige finansielle omkostninger -1.287.493 -372.656
Resultat for skat 5.269.790 7.572.222
Skat af arets resultat -1.178.092 -1.670.970
Arets resultat 4.091.698 5.901.252
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 4.091.698 5.901.252
Disponeret i alt 4.091.698 5.901.252
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Balance 30. juni

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 40.433.000 35.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 40.433.000 35.000.000
Anlzgsaktiver i alt 40.433.000 35.000.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.232 23.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 358.186 0
Tilgodehavende selskabsskat 1.786 0
Periodeafgraensningsposter 9.788 0
Tilgodehavender i alt 371.992 23.000
Likvide beholdninger 48.040 886.624
Omsatningsaktiver i alt 420.032 909.624
Aktiver i alt 40.853.032 35.909.624
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Balance 30. juni

Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 9.647.847 5.556.149
Egenkapital i alt 9.697.847 5.606.149
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 2.876.589 1.670.970
Hensatte forpligtelser i alt 2.876.589 1.670.970
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 25.815.078
4 Langfristede geldsforpligtelser i alt 25.815.078
4  Kortfristet del af langfristet geeld 384.495 19.635.777
Modtagne forudbetalinger fra kunder 151.550 186.452
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 506.102 101.111
Geld til tilknyttede virksomheder 738.746 8.029.489
Anden geeld 682.625 679.676
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.463.518 28.632.505
Geldsforpligtelser i alt 28.278.596 28.632.505
Passiver i alt 40.853.032 35.909.624
1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
7 Nertstiende parter
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Noter

Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med keb, salg, drift og udvikling af fast ejendom samt
anden i forbindelse hermed stdende virksomhed

2020/21 2019/20
kr. kr.

Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 136.230 0
Andre finansielle omkostninger 1.151.263 372.656
1.287.493 372.656

Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2020 26.857.847 12.225.333
Tilgang i arets lgb 499.747 14.632.514
Kostpris 30. juni 2021 27.357.594 26.857.847
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2020 8.142.153 0
Arets regulering til dagsveerdi 4.933.253 8.142.153
Regulering til dagsvaerdi 30. juni 2021 13.075.406 8.142.153
Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2021 40.433.000 35.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til
ejendomsmarkedet i @vrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sadsom type (bolig,
kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes
bonitet mv.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 4,5
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse:

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

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene re-
duceres med t.kr. 4.043. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende t.kr. 9.698 til
t.kr. 5.655.

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
30/6 2021 fristet geeld 30/6 2021 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til

realkreditinstitutter 26.199.573 384.495 25.815.078 24.168.527
26.199.573 384.495 25.815.078 24.168.527

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, tkr. 26.330, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. juni 2021 udger t.kr. 40.433.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Nebbegard Invest A/S, CVR-nr. 33 49 66 72,

som administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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Noter

7.

Nertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgér i koncernregnskabet for Nebbegard Invest A/S, Gladsaxe.

NSEJ Roskilde ApS - Arsrapport for 2020/21

10

Penneo dokumentnagle: 1YWS4-IUJQW-A2B5M-T55KQ-EUMAQ-U2L70



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NSEJ Roskilde ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r med enkelte prasentationsmassige
endringer og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholderlejeindtaegter fratrukket hertil medgaet direkte omkostninger samt fradrag af
andre eksterne omkostninger.

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 mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende gzld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar 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.

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 skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav baseret pd markedsrapporter der danner grundlag for ejendom-
menes dagsverdi.

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

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset 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 “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefeljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

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.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter NSEJ Roskilde ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende 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 vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser 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 veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

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