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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Adresse, postnr., by Lindevangsvej 37, 2950 Vedbak

CVR-nr. 31326702

Direktion Niels Barfod Jakobsen

Revision Ernst & Young, Godkendt Revisionspartnerselskab

Gyngemose Parkvej 50, 2860 Sgborg
Telefon +45 70 108050
Telefax +45 3587 2200

Bankforbindelse FIH Erhvervsbank
Danske Bank

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom og hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Som fglge af den aktuelle situation pa ejendomsmarkedet og de generelle markedsforhold, er der usikkerhed knyttet
til fastsaettelse af dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendom, herunder saerligt investors afkastkrav.

Det anvendte skgn over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet og ledelsens bedste
sken er foretaget under hensyn til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeniveau og lejereserve samt
andre markedsmaessige forhold ved regnskabsarets udlgb.

Ejendommens dagsvaerdi er malt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommens skennede lejeniveau. Afkastkravet
er for selskabets ejendom fastsat til 6,50% i 2013, hvilket vurderes at afspejle det generelle markedsniveau i
omradet.

Koncernintern gaeld andrager t.kr. 15.479. Indfrielse/afdrag pa koncernintern gaeld vil ske i det omfang, at der er
likviditet hertil.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2013 udviser et underskud pa kr. -5.448.626 mod kr. -3.904.614 sidste ar, og
selskabets balance pr. 31. december 2013 udviser en egenkapital pa kr. 258.054.

Arets resultat er negativt pavirket af dagsveerdiregulering af ejendomme og tilhgrende gaeld med kr. 3.992.726.

Selskabet forventer for 2014 et regnskabsmaessigt overskud for dagsvaerdiregulering af investeringsejendom/geeld
pa niveau med 2013. Selskabet skal i lgbet af efterdret 2014 drefte finansiering og afdragsforlgb med kreditinstitut.
Det er ledelsens forventning, at det er muligt at opna aftale om finansiering til afdakning af servicering af
gaeld/afdrag til kreditinstitut. Ledelsen afleegger pa denne baggrund arsregnskabet under forudsaetning om fortsat
drift. Safremt det ikke er muligt at opna en tilfredsstillende finansiering, er der usikkerhed, der kan rejse tvivl om
selskabets mulighed for at fortsaette driften.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 for
NJ-Ejendomme Vest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhand-
ler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 27. maj 2014

Direktionen:

Niels Barfod Jakobsen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til anpartshaverne i NJ-Ejendomme Vest ApS
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for NJ-Ejendomme Vest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at ud-
arbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning.
Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed
for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregn-
skabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder en vurdering af risici for vaesentlig
fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revi-
sor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.

Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere en vurdering
af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den
samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa, at der er usikkerhed vedrgrende
finansiering, der kan rejse tvivl om selskabets mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til omtalen i note 2 i
arsregnskabet, hvoraf det fremgar, at det er uafklaret, om selskabets refinansiering og tilpasning af
finansieringsbehov kan opnas. Ledelsen vurderer, at kommende dreftelser med kreditinstitut vil medfgre opnaelse
af tilstraekkelig refinansiering og tilpasning af finansieringsbehov, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse
hermed er udarbejdet under forudsatning af virksomhedens fortsatte drift.
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fortsat - Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i
tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 27. maj 2014
Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab

Mogens Andreasen
statsautoriseret revisor
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december

2013 2012
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.653.939 1.253.364
Dagsveerdireqgulering af investeringsejendomme -4.000.000 -5.000.000
Dagsveerdiregulering af geeld vedr. investeringsejendomme -7.274 0
Resultat af ordinaer primaer drift -2.353.335 -3.746.636
4 Finansielle indteegter 38.167 23.226
5 Finansielle omkostninger 1.784.395 1.482.742
Resultat for skat -4.099.563 -5.206.152
6 Skat af arets resultat 1.349.063 -1.301.538
Arets resultat -5.448.626 -3.904.614

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -5.448.626 -3.904.614

-5.448.626 -3.904.614
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Note

Aktiver
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31. december

2013 2012
kr. kr.

31.718.758 35.718.758
31.718.758 35.718.758
31.718.758 35.718.758
6.770.370 410.333
23.071 269.685
383.375 1.755.509
48.597 0
7.225.413 2.435.527
489 0
7.225.902 2.435.527
38.944.660 38.154.285
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Note

Passiver
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Ansvarlig Ianekapital

Anden geeld

Langfristede galdsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Balance pr. 31. december

2013 2012
kr. kr.

125.000 125.000
133.054 -470.505
258.054 -345.505
19.368.561 19.814.810
1.687.816 0
0 6.000.000
0 375.000
21.056.377 26.189.810
1.885.872 2.044.158
0 1.862.683
15.000 581.845
15.479.357 7.197.005
250.000 450.000
0 174.289
17.630.229 12.309.980
38.686.606 38.499.790
38.944.660 38.154.285
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(kr.)

Egenkapital pr. 1/1 2013
Andre veerdireguleringer af egenkapital
Arets resultat, jf. resultatdisponering

Egenkapital pr. 31/12 2013

Egenkapitalopgerelse

Overfgrt
Anpartskapital resultat I alt
125.000 -470.505 -345.505
0 6.052.185 6.052.185
-5.448.626 -5.448.626
125.000 133.054 258.054
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NJ-Ejendomme Vest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Rapporteringsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Valutaomregning
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetare aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner ef-
ter balancedagens valutakurser. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indregnes i resultatopgg-
relsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Investeringsejendomme og geld vedrgrende investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejendomme til
dagsvaerdi og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdirequlering af investe-
ringsejendomme. Dagsvaerdien opggres pa baggrund af de forventede fremtidige pengestremme for investerings-
ejendommen. Gaeld vedrgrende investeringsejendomme indregnes ligeledes til dagsvaerdi med indregning af veerdire-
guleringen i resultatopggrelsen under posten dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Indtaegter ved udllejning af fast ejendom periodiseres, sa de alene vedrgrer regnskabsaret.

Nettoomsaetning males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratraakkes moms og afgifter mv.
opkraevet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomseaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtagter er med henvisning
til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende administration mv.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af udskudt
skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til rets resultat og i egenkapitalen
med den del, som kan henfgres transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem over-
skuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende satser for ren-
tegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som maksimum betaler
et tilleg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrationsselskabet.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis - fortsat
Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der foretages nedskriv-
ning til imgdegaelse af tab baseret pa en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en gruppe af tilgodehaven-
der er vaerdiforringet. Nedskrivning foretages til nettorealisationsvaerdi, safremt denne er lavere end regnskabs-
maessig vaerdi.

Likvider
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skat-
tepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.

Hensattelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, bortset fra midlertidige forskelle, som
opstar pa anskaffelsestidspunktet for aktiver og forpligtelser, og som hverken pavirker resultatet eller den skatte-
pligtige indkomst, samt midlertidige forskelle pa skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gal-
dende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi,
som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.

Andre galdsforpligtelser
Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Ansvarlig lanekapital

Galdsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til fordel for alle virksomhedens andre kreditorer
preesenteres som ansvarlig ldnekapital. Indregningen foretages efter samme metode som gaeldsforpligtelser.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne betalinger, som vedrgrer indtaegter i
efterfglgende regnskabsar.

2. Usikkerhed om going concern

Selskabet forventer i 2014 et regnskabsmaessigt overskud fgr dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme og
tilherende gaeld pa niveau med 2013. Selskabet er afhangig af refinansiering til daekning af selskabets lgbende drift
og til afdaekning af gaeld/afdrag til kreditinstitut. Det er ledelsens forventning, at det er muligt at opna aftale om
finansiering, dels til deekning af selskabets Ipbende drift (der forventes driftsoverskud) og dels til afdaekning af
gald/afdrag til kreditinstitut. Ledelsen afleegger pa denne baggrund arsregnskabet under forudsaetning om fortsat
drift. Safremt det ikke er muligt at opna en tilfredsstillende finansiering, er der usikkerhed, der kan rejse tvivl om
selskabets mulighed for at fortsaette driften.

10
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Noter

3. Usikkerhed om indregning og maling

Som felge af den aktuelle situation pa ejendomsmarkedet og de generelle markedsforhold, er der usikkerhed knyttet
til fastsaettelse af dagsveerdien pa selskabets investeringsejendom, herunder sarligt investors afkastkrav.

Det anvendte sken over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet og ledelsens bedste
skgn er foretaget under hensyn til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeniveau og lejereserve samt
andre markedsmaessige forhold ved regnskabsarets udlgb.

Ejendommens dagsvaerdi er malt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommens skennede lejeniveau. Afkastkravet
er for selskabets ejendom fastsat til 6,50% i 2013, hvilket vurderes at afspejle det generelle markedsniveau i
omradet.

2013 2012

kr. kr.
4. Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 38.167 23.226

38.167 23.226

5. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 974.223 761.859
Andre finansielle omkostninger 810.172 720.883

1.784.395 1.482.742

6. Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -23.071 0
Arets requlering af udskudt skat 1.319.856 -1.301.538
Andring af skatteprocent 52.278 0

1.349.063 -1.301.538

11
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7. Materielle anleegsaktiver
Investerings-

(kr.) ejendomme
Kostpris

Saldo pr. 1/1 2013 40.718.758
Kostpris pr. 31/12 2013 40.718.758
Veardirequlering til dagsveerdi

Saldo pr. 1/1 2013 -5.000.000
Arets vardirequlering til dagsvaerdi -4.000.000
Veardiregulering til dagsveerdi pr. 31/12 2013 -9.000.000
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31/12 2013 ~31.718.758

8. Anpartskapital
Selskabets anpartskapital har usendret vaeret kr. 125.000 de seneste 5 ar.

9. Langfristede geldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser kan specificeres saledes:
Langfristede

geldsforplig-
Forfalder Forfalder telseri alt Kortfristet del
mellem ud over pr.31/12 af langfristet
log5ar 5ar 2013 gaeld
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 11.321.237 8.047.324 19.368.561 1.698.688
Geeld til banker 1.687.816 0 1.687.816 187.184

13.009.053 8.047.324 _ 21.056.377 1.885.872

12
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Noter

10. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for banker og realkredit har selskabet stillet pant i virksomhedens ejendom for
en verdi af t.kr. 20.700. Den samlede regnskabsmaessige veerdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller
pant, udger t.kr. 31.719.

Selskabet har endvidere afgivet selvskyldnerkaution for gvrige lanemellemvaerender som sgsterselskaberne V.
Lewener A/S samt NJ-Ejendomme, @st A/S har med BRF Kredit samt FIH Erhvervsbank.

Selskabet har herudover ingen sikkerhedsstillelser udover de for branchen normale.

11. Eventualforpligtelser og andre gkonomiske forpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet NJ-Management ApS som administrationsselskab og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2013 samt for
kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.

12. Neartstaende parter
Oplysning om koncernregnskaber:

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

NJ-Management ApS Vedbak NJ-Management ApS

13



Ernst & Young P/S - Gyngemose Parkvej 50 - 2860 Sgborg - ey.copenhagen@dk.ey.com



	rpot1
	ekot2_ko
	arot
	nmaottxt

