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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 for NSEJ Tisvilde ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktivite
ter for regnskabséret 1. juli 2023 - 30. juni 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023/24 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsvard, den 5. september 2024

Direktion
Karsten Frost Mathiesen Anders Vincents Jansen
Direktor Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i NSEJ Tisvilde ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for NSEJ Tisvilde ApS for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 pa grundlag af

selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Vi har udfert 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 preesentere arsregnskabet i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code), herunder

principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rsregn-

skabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille ars-
regnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i

overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillerad, den 5. september 2024

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

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet NSEJ Tisvilde ApS
Brudelysvej 23
2880 Bagsvaerd
CVR-nr. 41352906
Stiftet: 8. maj 2020
Hjemsted: Bagsvaerd
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Karsten Frost Mathiesen, Direktor
Anders Vincents Jansen, Direktor
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Nordstensvej 11
3400 Hillered
Modervirksomhed Nordsjelland Ejendomme ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2023/24 2022/23
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 237.259 363.281
Andre finansielle indteegter 1.117 0
2 @vrige finansielle omkostninger -438.182 -166.122
Resultat for skat -199.806 197.159
Skat af arets resultat 43.957 -43.375
Arets resultat -155.849 153.784
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 153.784
Disponeret fra overfert resultat -155.849 0
Disponeret i alt -155.849 153.784
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Anlzaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 8.239.609 5.016.881
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.239.609 5.016.881
Anlaegsaktiver i alt 8.239.609 5.016.881
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 308.500
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 2.814
Andre tilgodehavender 3.460 128.628
Tilgodehavender i alt 3.460 439.942
Likvide beholdninger 143.557 267.966
Omseaetningsaktiver i alt 147.017 707.908
Aktiver i alt 8.386.626 5.724.789
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 99.000 99.000
Overfort resultat 432.137 587.986
Egenkapital i alt 531.137 686.986
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 127.246 171.203
Hensatte forpligtelser i alt 127.246 171.203
Gaeldsforpligtelser
Deposita og forudbetalt leje 0 189.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 25.000 4.238
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.576.464 4.591.097
Anden geld 126.779 82.265
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 7.728.243 4.866.600
Gealdsforpligtelser i alt 7.728.243 4.866.600
Passiver i alt 8.386.626 5.724.789
1 Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Eventualposter
6 Nertstiende parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i veerdipapirer, fast ejendom og anden dermed beslagtet virksomhed.

2023/24 2022/23
kr. kr.
Ovrige finansielle omKkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 438.181 166.121
Andre finansielle omkostninger 1 1
438.182 166.122
Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2023 4.411.650 2.252.400
Tilgang i &rets lob 3.222.728 2.159.250
Kostpris 30. juni 2024 7.634.378 4.411.650
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2023 605.231 605.231
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2024 605.231 605.231
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2024 8.239.609 5.016.881

Selskabets investeringsejendomme bestar af lejligheder med erhverv.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi (niveau 3 i dags-

vaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Méling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget

for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser.

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

leegges.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens kendskab
til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre sdsom type (bolig, kontor, bu-

tik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)
Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

30/6 2024

Afkastprocent 6,75%

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger t.kr. 8.240 pr. 30. juni 2024. Den opgjorte dagsverdi er et
sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Falsom-
heden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-
point pr. ejendom vil dagsvardien falde med t.kr. 300. Et fald i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom
vil medfore en stigning i dagsverdien pa t.kr. 323.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi 30. juni 2024 8.239.609
Arets urealiserede @ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen 0

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Nebbegérd Invest A/S, CVR-nr. 33 49 66 72, som admi-

nistrationsselskab og hafter forholdsmessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller

indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgér af érs-

regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets haef-

telse udger et andet belob.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6.

Neertstaende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Nebbegérd Invest A/S, Gladsaxe.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NSEJ Tisvilde ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @endrede regnskabsmassige skon af beleb,

der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti

vets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selskabet, og

forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som be-

skrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt til-
leeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belob. Herved fordeles

kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaegges,

og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, omkostninger til investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen

som mellemverender med lejere.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-

tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regnskabséret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab ved-

rerende gaeld samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte

i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskat-

ning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaes-

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

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes érligt for indikationer pa

veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige

veerdi.

Genindvindingsveardien er den hgjeste verdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet

eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, néar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér. Nedskriv

ninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventuelle
direkte tilknyttede omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til det beleb,
som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien
opgoeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommen-
de ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tom-

gang, sterre renoveringsarbejder o.1. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen un-

der ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den vaer-
diforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i investeringsejendom-
mens lobende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendom-

mens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har valgt at an-
vende 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 vere indtruffet en objektiv indikation pa, at
et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation

pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

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 &rets skatteplig

tige 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 vedrerende

skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hafter NSEJ Tisvilde ApS forholdsmessigt over for skattemyndighederne for sel-

skabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskatningskredsen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer

og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge

af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld, males til

amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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