REVISIONS FIRMAET EDELBO

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB

N & S Invest ApS

c/o Simon Lerwick Theisen
Carlsvej 1 A, Overad
2840 Holte

CVR-nr. 37 97 32 62

Arsrapport for 1. januar - 31. december 2022

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pé selskabets ordinare generalforsamling
den 6. juni 2023

Simon Lerwick Theisen
Dirigent

KOGTVEDLUND

KOGTVEDPARKEN 17 - DK-5700 SVENDBORG - TELEFON: +45 62 22 99 66 - TELEFAX: +45 62 22 00 69
INTERNET: www.edelbo.dk - E-MAIL: email@edelbo.dk - CVR-NR. 35486178

KONTOR I KGBENHAVN: FREDERIKSHOLMS KANAL 2, 1. SAL - DK-1220 KOBENHAVN K.
TELEFON: +45 33 43 64 00 - TELEFAX: +45 33 43 64 01

Penneo dokumentnagle: 8BYCJ-IQEHA-EJQ64-W6JZH-IGY85-ELUEO



INDHOLDSFORTEGNELSE

PATEGNINGER
LedelSeSPAEEIIILE ciussssaasimsssimissnminsissserbaimasissnesisssors SHeEessyashassasss Foassessasvessabe Lossivessss imasvansnases

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab ..o

LEDELSESBERETNING
SEISKADSOPLYSIINEZET ....uveueererrsneesuesereseeaesessssssssssassssasssassssssssnssnsssssssssssnssssssssssasssssnssanssassanassesenes

LedelSESDETELNIIIE .eeeeeeeeeeeeeci ettt b s s ab s sr e s s neen

ARSREGNSKAB 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER 2022

Anvendt regnsKabSPIaKSIS ........ociciiieicriiiiiiciiiiiiniiiincissin et sss s st ea e sas e s sae bbb n e aenes
Resultatopgerelse i aaniit bl iiveiivive
Balance ,...iiasisrsssssissiismisioiis s s S s R e TR

INOLET oo eerrsesranssssessnssseemibe ot aRsaes S T S S 5 N S N T P A S L el Gt

SIDE

Penneo dokumentnagle: 8BYCJ-IQEHA-EJQ64-W6JZH-IGY85-ELUEO



LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar til 31. december 2022
for N & S Invest ApS.

Arsrapporten, som ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 5. juni 2023

DIREKTION

Simon Lerwick Theisen

Penneo dokumentnagle: 8BYCJ-IQEHA-EJQ64-W6JZH-IGY85-ELUEO



REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til kapitalejerne i N & S Invest ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for N & S Invest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 pé grundlag
af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balancer 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 prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og Interna-
tional Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd JESBA
Code), herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rs-
regnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at op-
stille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Svendborg, den 5. juni 2023

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3548 61 78

Michael Jensby Jakobsen
statsaut. revisor
mne34290

1093 1/REGN22JM
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SELSKABSOPLYSNINGER
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Carlsvej 1 A, GQvered
2840 Holte
CVR-nr. 3797 32 62

Hjemstedskommune: Rudersdal

Regnskabsar: 6. regnskabsar

BINAVN: N & S Ejendomme af 2016 ApS

DIREKTION: Simon Lerwick Theisen

REVISOR: RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17
5700 Svendborg

Kontaktperson:
reg. revisor Jan Madsen
jm@edelbo.dk
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER

Selskabets formal er udlejning af ejendomme samt ejendomsadministration og hermed beslagtet virksomhed.

USIKKERHEDER VED INDREGNING OG MALING
Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder vaesentlige elementer af ledelsesmaessige sken over

de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen er ejendommenes gennemsnitlige afkastprocent vurderet til 10 %
pa baggrund af ejendommenes nettoresultat.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG UKONOMISKE FORHOLD

Selskabets driftsresultat udviser for regnskabséret et resultat pd 40.406 kr.

DEN FORVENTEDE UDVIKLING I KOMMENDE REGNSKABSAR

Det er ledelsens forventning, at selskabet ogsa vil give overskud i det kommende regnskabsar.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne pavirke selskabets
finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for N & S Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse
C-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere &r.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og
nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt

tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden &rsregnskabet aflegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse udover det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfaeldet, foretages
nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPGORELSEN

RESULTAT AF UDLEJNING

Indtagter og omkostninger, der tidsmeessigt vedrerer regnskabséret, er medtaget i resultatopgerelsen.

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,

realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,

amortisering af realkreditlén samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

SKAT AF ARETS RESULTAT

Arets skat, der bestar af arets 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 henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

INVESTERINGSEJENDOMME

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formdl at opné afkast af den inve-
sterede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes péa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige lineomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmassig veerdi ved op-
eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af ejendommen. I det
omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgir disse som grundlag
for vurdering af ejendommens dagsvardi.

TILGODEHAVENDER

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien redu-
ceres med nedskrivning til imedegielse af forventet tab.

UDBYTTE

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foresldet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

SKYLDIG SKAT OG UDSKUDT SKAT

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig
og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzelde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemeessigt underskud, males til den
vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver
males til nettorealisationspris.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som folge af @ndringer
i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende &r er anvendt en skattesats pa 22 %.

GZALDSFORPLIGTELSER

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu, efter fradrag af atholdte trans-
aktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente séledes, at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.
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RESULTATOPGORELSE FOR 1/1 TIL 31/12 2022

2022 2021
Note Kr. Kr.

1 BRUTTOFORTJENESTE 53.852 41.087
RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER M.V. 53.852 41.087
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme.........ccoceeeeeerneneeeeneeeaenn, 0 0
RESULTAT FOR FINANSIERING M.V, 53.852 41.087
Finansielle OMKOSINIIZET ......coveioriiiimiiiiieniiiiat ettt amssescaene e amasessaeeas -1.963 -1.608
RESULTAT FOR SKAT 51.890 39.479

2 Skat af AretS TESUILAL ....ceouieeiiieecirieseresreeaesrese s sseseeesnsssesiesae s snseesenneennesones -11.484 -8.734
ARETS RESULTAT 40.406 30.745
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnsKabSAret .........ooiviveiiiriiniiieisie it 0 0
OVETTBIT TESUILAL ..ovevviieseeriiieeirerieresese s sserassaesssasmesasssasssesnennsnesas 40.406 30.745
DiISPONEIet 1 Alt ...ocvviriiiiiiireierissreire e ssrssss s ens s s ens 40.406 30.745
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

31/12 2022 31/12 2021
Note Kr. Kr.
ANLAGSAKTIVER:
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

3 InvesteringsejendomIme ......cooriiiniieiniireiiiiie e sissasss s s snssseae s s eessanes 382.016 382.016
ANLAGSAKTIVERIALT 382.016 382.016
OMSZATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Andre tilgodehavender ... 0 0
LIKVIDE BEHOLDNINGER 207.803 168.238
OMSATNINGSAKTIVERI ALT 207.803 168.238
AKTIVERIALT 589.819 550.254
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10.

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
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PASSIVER
31/12 2022 31712 2021
Note Kr. Kr.
EGENKAPITAL:
ANpartskapital usessssmssmsssimmmsissssnsmmssmisnsnimmssessms s ossssmosssmoasasine 50.000 50.000
OVEITOIt TESUIAL ..ovoevetieiecisciiisciseis e as et eras bbb e 128.433 88.028
Foresliet udbytte for regnskabsaret .........cococimimininiiiiiin e 0 0
EGENKAPITAL I ALT 178.433 138.028
HENSATTE FORPLIGTELSER:
4 UASKUAL SKAL ...veeeieeeeeeceeerseeeeeeaeeessesi st s s sasnssasns snsesne s emsssanensnnses 6.534 6.094
5 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Geeldsbreve anpartShavere...........c.cciiviiiiii e 350.000 350.000
350.000 350.000
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Skyldig selsKabssKat........ccceueirurerirenerecrmeccriin it 11.044 8.294
ANAEn GEIA ..o 43.808 47.838
54.852 56.132
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 404.852 406.132
PASSIVERI ALT 589.819 550.254

6 Gennemsnitlig antal beskaeftigede.
7 Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser.



11,

NOTER

2022 2021

1. BRUTTOFORTJENESTE:

Selskabets ledelse har med henvisning til drsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne lejeindtegter
fratrukket direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2. SKAT AF ARETS RESULTAT:

SeISKaDSSKAL ...vvvveeriirirsriienisnerinse s st ss s sess s ae s ssa e srs s ae s e rsene e 11.044 8.294
Udskudt skat s i e s s s SRR Bes s 440 440
11.484 8.734

3. INVESTERINGSEJENDOMME:

AnskaffelSessum Primo ... 382.016 382.016
ATEtS TiIGANE ..ovvvecvrresieieeaesreiesessesesesis s sesssse s sasanss s ssse st s b st sessese 0 0
Arets afSaNG v oot T e s et 0 0
Anskaffelsessum ultimo 382.016 382.016
Veardiregulering primo w:aessims s s s e s s e assiiin e 0 0
ATEtS TEQUICTING +.vocvovevrevreireirsacsenessiesesesesassassesasiassssssessssssse s s sasssssessessens 0 0
Verdiregulering ultimo 0 0
BOGFORT VARDI ULTIMO 382.016 382.016

Usikkerhedsfaktorer ved veerdiansaettelse af investeringsejendomme:

Selskabets vaerdiansecttelse af investeringsejendomme sker til dagsverdi for selskabets ejendomme, der
beregnes med udgangspunkt i lejeindtaeegter med fradrag af driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/
afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet satter pa de respektive ejendomstyper i et velfungeren
de finansielt marked.

Hvor fastlaeggelse af lejeindtaegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver afkast-
procenten den vassentligste usikkerhedsfaktor 1 forbindelse med vardiansattelsen af ejendomsportefaljen.

P4 balancedagen er ejendommenes gennemsnitlige afkastprocent vurderet til 10 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af investering-
ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen. Felsomheden illustreres saledes:

Gennemsnitligt afkastkrav 0,50% Basis -0,50%
Afkastprocent 10,5% 10,0% 9,5%
Dagsverdi 364.762 382.016 403.158

Andring i dagsvaerdi -17.254 21.142
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12.

NOTER
31/12 2022 31/12 2021
Kr. Kr.

4, UDSKUDT SKAT:
SAIAO PIIIMO .ot nmens s sms e b bbb 6.094 5.654
Arets YEQUICTING suuusissssisssus soieivicasssacinsiasiasimsssositossomssassas SHvsssibasosiassssssssssins 440 440

6.534 6.094
Udskudt skat pahviler hovedsalig materielle aniagsaktiver.
5. LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Af den samlede restgeeld forfalder 350.000 kr. efter 5 &r.
6. GENNEMSNITLIG ANTAL BESKAFTIGEDE:
Gennemsnitlig antal beskaftigede i regnskabséret ..., 1 1

7. SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Ingen.
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