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Nysted Boliginvest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2023 for Nysted Boliginvest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Thorse, den 7%/ S 2024

Direktion
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Torkild Rasmussen —
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Nysted Boliginvest ApS

REVISORS ERKLAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Nysted Boliginvest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Nysted Boliginvest ApS for perioden 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogforing 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 praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstndigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstzendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt &rsregnskabet er wudarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den 079/5 2024

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab

Registreret revisor
mnel7138
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Nysted Boliginvest ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af at udleje ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2023 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som verende

tilfredsstillende.
Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne

pavirke selskabets finansielle stilling.

Fravalg af revision
Arsrapporten er ikke revideret. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
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Nysted Boliginvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Nysted Boliginvest ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

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

Generelt om indregning og miling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné
grets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og mailing tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafier forhold, der eksisterer pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fellesomkostninger.
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Nysted Boliginvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, amortisering af
realkreditldn samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pd egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvzrdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzgter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pd bankkonti samt kontante
beholdninger.
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Nysted Boliginvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 samt for

betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver maéles til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat maéles pid grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere galdende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede
virksomheder, kapitalinteresser samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket
seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Nysted Boliginvest ApS

RESULTATOPGOURELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
NettOOMSELNING....eeervecreereereereereesiieiiesseeresiessessessenes 250.433 249.650
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer................ -51.294 -52.830
Andre eksterne omkostninger.........ccccevevvenvivenenieennnnne. -13.700 -26.571
BRUTTORESULTAT ..ottt 185.439 170.249
RESULTAT AF DRIFT FOR
DAGSVARDIREGULERINGER............ccoovvvinnnnen. 185.439 170.249
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme ........... -66.000 -31.530
DRIFTSRESULTAT .....ccocoiviiiiiniciicceeene e, 119.439 138.719
Andre finansielle omkostninger.........ccocovvvvevveniiiiiniennnn. -21.089 -13.325
RESULTAT FOR SKAT ........cccooveriiiiiiniinienan, 98.350 125.394
Skat af arets resultat........ccovcvveereeerieerviiiiineise e -21.637 -27.587
ARETS RESULTAT .....cooviviiiiieieeeeieieenceacre e 76.713 97.807
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabséret ..........occoveeinennee. 122.000 117.800
Overfort resultat.........cccocceeeeeeereririnre -45.287 -19.993

DISPONERET I ALT .....cooviiiiiiiiene 76.713 97.807
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Nysted Boliginvest ApS

1

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
AKTIVER

2023 2022
Investeringsejendomme...........ccoceerurnienereririeseneesensenes 2.370.000 2.436.000
Materielle anlaegsaktiver............cocvveviniiriiniienninncane. 2.370.000 2.436.000
ANLAEGSAKTIVER............cccccoovvriiiiiniiniiiieien 2.370.000 2.436.000
Udskudt skatteaktiv ........ocevereveercrreiiiniiiniisinennereenneennes 62.893 84.530
Tilgodehavender ..............ccoooiiiniiniinieinceneieneensne 62.893 84.530
Likvide beholdninger ............ccc.coociiiiiiiiiinnnniinnneennnnns 163.626 206.294
OMSATNINGSAKTIVER. ......cccooviinrreie, 226.519 290.824
AKTIVER ...ttt 2.596.519

2.726.824
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Nysted Boliginvest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

2023 2022
Virksomhedskapital ...........ccocooviiiinininininienes 125.000 125.000
Overfort reSultat.........c.cceveevirvecrnininineieieereeereas 2.097.191 2.142.478
Forslag til udbytte for regnskabsaret ........cocooveivinenniee 122.000 117.800
EGENKAPITAL........ccooiiiececcieiecicieeire e 2.344.191 2.385.278
DEPOSItA...c.veneeereerereireerieieinc sttt 60.450 60.450
Langfristede geeldsforpligtelser..............c...cococeeienee 60.450 60.450
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.............co.couue... 13.750 13.750
Anden gEId.........cooeviiiiiiiic s 9.050 4.350
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...................... 169.078 262.996
Kortfristede geeldsforpligtelser ............ccoooveieiiiiiiice 191.878 281.096
GZALDSFORPLIGTELSER ..........ccooociiiiiiiinnnnns 252.328 341.546
PASSIVER ..ot ~2.596.519 2.726.824

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Nysted Boliginvest ApS

1

NOTER

Investerings-
ejendomme

Materielle anlaegsaktiver
KOSEPILS, PIAMIO tuviveeeeueerereerieretieiienitiie st rree et b s 2.333.883
Kostpris 31. december 2023 ... 2.333.883
OpSKIIVIINEET, PIIMO.....c.cociiiiiitiiiiiiiienrer ettt rse e 102.117
ATetS OPSKIIVIINZET ......cvoeevvererereeeesisesessresecseessessesssssnnacesossesessssssssssssssensens -66.000
Opskrivninger 31. december 2023.........cooiviiiiininiiniinires e 36.117
Materielle anlaegsaktiverialt ... 2.370.000

Dagsveerdi 31. december 2023, boliglejemal 2.370.000 kr.
Arets vardiregulering i resultatopgerelsen, boliglejemal -66.000 kr.

Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme i Ulstrup. Ejendommene
verdiansattes rligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestromme. Afkastkravet varierer athangigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udger 8,5%

Dagsvardimalingen foretages pé baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte verdians®ttelsesmetode er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Ingen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.
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