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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Nyboder Invest ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022,

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 22. maj 2023
Direktion:

ing Stregbeek
4200 Slagelse

yé ming Bertil Strebaek
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Den uafhaengige revisors erklaring
Til kapitalejerne i Nyboder Invest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nyboder Invest ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfg-
rer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller p& anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaring

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

Herning, den 22. maj 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

_—
"
Niels J. Jgrg e,

statsaut. révyso
mne8217
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er erhvervelse og opferelse af fast ejendom, salg og/eller udlejning af institutionelt
byggeri, sldreboliger og lignende, fortrinsvis i Region Sjalland. Selskabet kan, udover at foretage
langsigtede investeringer, drive handel og service samt aktiviteter i tilknytning til den gvrige
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa 2.514.379 kr. mod et overskud pd
483.135 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pd
5.696.013 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Andre driftsomkostninger

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Nyboder Invest ApS

Arsrapport 2022

2022 2021
3.642.999 983.185
0 0

-57.201 -58.895

0 -39.314
3.585.798 884.976
8.866 0
-421.692 -265.121
3.172.972 619.855
-658.593 -136.720
2.514.379 483.135
2.514.379 483.135
2.514.379 483.135
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Langfristede aktiver

Materielle aktiver

Grunde og bygninger

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Finansielle aktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Langfristede aktiver i alt

Kortfristede aktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfogrt resultat

Egenkapital i alt

Forpligtelser

Langfristede forpligtelser

Gald til realkreditinstitutter

Gald til banker

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Langfristede forpligtelser i alt

Kortfristede forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger pa igangvaerende arbejder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Skyldig selskabsskat

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Kortfristede forpligtelser i alt
Forpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser

Nyboder Invest ApS
Arsrapport 2022

2022 2021
9.680.417 8.890.874
109.668 60.000
1.363.284 9.032.246
11.153.369 17.983.120
1 ik

69.381 76.664
69.382 76.665
11.222.751 18.059.785
3.018.309 2.523.506
7.005.482 5.760.406
6.401 0
10.030.192 8.283.912
1.484.407 56.836
11.514.599 8.340.748
22.737.350 26.400.533
2.000.000 2.000.000
3.696.013 1.181.634
5.696.013 3.181.634
3.955.176 5.050.063
0 6.004.615
3.000.000 3.000.000
6.955.176 14.054.678
296.339 349.284

0 2.225.000
1.791.564 3.158.282
637.310 145.252
3.083.281 2.993.281
4.277.667 293.122
10.086.161 9.164.221
17.041.337 23.218.899
22.737.350 26.400.533
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Egenkapitalopggrelse
kr. Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 2.573.499 2.698.499
Kapitalforhgjelse 1.875.000 -1.875.000 0
Overfgrt via resultatdisponering 0 483.135 483.135
Egenkapital 1. januar 2022 2.000.000 1.181.634 3.181.634
Overfgrt via resultatdisponering 0 2.514.379 2.514.379
Egenkapital 31. december 2022 2.000.000 3.696.013 5.696.013
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nyboder Invest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsastning.

Indteegter fra huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til kgber
har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraavet pd
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Indtaegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsaetning i takt med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsastningen svarer til salgsvaerdien af arets udfgrte tjenesteydelser (produktions-
metoden).

Indteegter fra entreprisekontrakter indregnes som omsaetning pa tidspunktet for levering og risikoens
overgang.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, vareforbrug, andre driftsindtaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benzvnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af langfristede aktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pd debitorer, ydelser pd operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lsn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pd materielle aktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opggeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
ert over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 50 &r
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-5ar
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktiviteter, herunder tab ved afhandelse af langfristede aktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Materielle aktiver

Materielle aktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opggres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmasssige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopggrelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. Modtaget udbytte, der overstiger den
akkumulerede indtjening i den associerede virksomhed i ejerperioden, behandles som en reduktion af
kostprisen.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide bankindestdende.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstéet pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfalde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som fglge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Andre geldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Noter
kr. 2022 2021
Personaleomkostninger
Lenninger 2.451.198 0
Pensioner 21.394 0
Andre omkostninger til social sikring 52.408 0]
Personaleomkostninger overfert til aktiver -2.525.000 0
0 0
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede 6
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 651.310 153.252
Arets regulering af udskudt skat 7.283 -16.532
658.593 136.720
Materielle aktiver
Andre anlag, Materielle
Grunde og  driftsmateriel og anlagsaktiver
kr. bygninger inventar under udfgrelse 1alt
Kostpris 1. januar 2022 9.230.155 72.000 9.032.246 18.334.401
Tilgang i drets Igb 2.067.977 85.410 17.932.270 20.085.657
Afgang i arets Igb -1.408.378 0 -25.501.482 -26.909.860
Overfgrsel fra andre poster 99.750 0 -99.750 0
Kostpris 31. december 2022 9.989.504 157.410 1.363.284 11.510.198
Af- og nedskrivninger
1.januar 2022 339.281 12.000 0 351.281
ARrets afskrivninger 21.459 35.742 0 57.201
Tilbageforsel af af- og '
nedskrivninger p& afha -51.653 0 0 -51.653
Af- og nedskrivninger
31. december 2022 309.087 47.742 0 356.829
Regnskabsmeaessig vaerdi
31. december 2022 9.680.417 109.668 1.363.284 11.153.369
Afskrives over 50 ar
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle aktiver

Kapitalandele i
associerede

Kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2022 1
Kostpris 31. december 2022 1

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 1

Langfristede forpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 2.770 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Andre eventualforpligtelser

Ingen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.252 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger i alt 7.513 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvarende med Mgns Bank, er afgivet ejerpantebreve i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger i alt 8.976 t.kr.
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