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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for
Investeringsselskabet af 9. november 2016 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 1. maj 2023

Direktion

Søren Toft-Nielsen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i Investeringsselskabet af 9. november 2016 ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Investeringsselskabet af 9. november 2016 ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilveje-
bragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 1. maj 2023

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Peter Steffen Clausen
statsautoriseret revisor
mne23492
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Selskabsoplysninger

Selskabet Investeringsselskabet af 9. november 2016 ApS
Østbanegade 123
2100 København Ø

CVR-nr.: 38 16 85 33
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Søren Toft-Nielsen
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i regnskabsåret været udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabet omfattes af kapitaltabsreglerne, men selskabets anpartshavere og ledelse har til hensigt fortsat at
understøtte selskabet. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 237 t.kr. mod 380 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -381
t.kr. mod -236 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 236.553 380.229

2 Personaleomkostninger 0 0
3 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -331.081 -331.081

Resultat før finansielle poster -94.528 49.148

4 Øvrige finansielle omkostninger -286.122 -285.064

Resultat før skat -380.650 -235.916

5 Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -380.650 -235.916

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -380.650 -235.916

Disponeret i alt -380.650 -235.916
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Balance 31. december

Aktiver

2022 2021
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

6 Grunde og bygninger 11.619.888 11.950.969
Materielle anlægsaktiver i alt 11.619.888 11.950.969

Anlægsaktiver i alt 11.619.888 11.950.969

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 109.000 0
Tilgodehavender i alt 109.000 0

Likvide beholdninger 6.054.630 109.275

Omsætningsaktiver i alt 6.163.630 109.275

Aktiver i alt 17.783.518 12.060.244

  6

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

2
f5

a
5
fZ

h
R

k
q

2
4
9
9
0

9
6

4
1



Balance 31. december

Passiver

2022 2021
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat -1.865.250 -1.484.600
Egenkapital i alt -1.815.250 -1.434.600

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 3.147.750 3.272.830
8 Anden gæld 5.750.078 5.582.600
9 Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 4.226.749 4.163.586

Langfristede gældsforpligtelser i alt 13.124.577 13.019.016

Kortfristet del af langfristet gæld 121.108 121.087
Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.250 13.909
Anden gæld 6.340.833 340.832
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 6.474.191 475.828

Gældsforpligtelser i alt 19.598.768 13.494.844

Passiver i alt 17.783.518 12.060.244

1 Usikkerhed om going concern
10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 -1.248.684 -1.198.684
Årets overførte overskud eller underskud 0 -235.916 -235.916
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 -1.484.600 -1.434.600
Årets overførte overskud eller underskud 0 -380.650 -380.650

50.000 -1.865.250 -1.815.250
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Noter

1. Usikkerhed om going concern
Selskabet omfattes af kapitaltabsreglerne, men selskabets anpartshavere og ledelse har til hensigt
fortsat at understøtte selskabet. 

2022 2021
kr. kr.

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

3. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivning på bygninger 331.081 331.081

331.081 331.081

4. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 286.122 285.064

286.122 285.064

5. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 0 0

0 0
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Noter

31/12 2022 31/12 2021
kr. kr.

6. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2022 12.734.979 13.185.670
Afgang i årets løb 0 -450.691

Kostpris 31. december 2022 12.734.979 12.734.979

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -784.010 -452.929
Årets afskrivninger -331.081 -331.081

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -1.115.091 -784.010

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 11.619.888 11.950.969

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 3.268.858 3.393.917

Heraf forfalder inden for 1 år -121.108 -121.087

3.147.750 3.272.830

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 2.670.155 2.791.327

8. Anden gæld

Anden gæld i alt 5.750.078 5.582.600

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Anden gæld i alt 5.750.078 5.582.600

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

9. Gæld til selskabsdeltagere og ledelse

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse i alt 4.226.749 4.163.586

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse i alt 4.226.749 4.163.586

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0
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Noter

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 3.269 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 11.620 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Investeringsselskabet af 9. november 2016 ApS er aflagt i overensstemmelse med års
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge en-
kelte regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hoved-
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt  driftstabs- og
konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modta-
ge erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer m.v.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger til dagsværdi og med fradrag af eventuel
forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelses-
tidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskriv-
ningen.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 30 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatop-
gørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringel-
se ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end
den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-
rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Using MitID with ID 70d7bf5c-29ce-42f8-a6b9-606e7c54e784 
As Dirigent 
Signed 2023-05-02T17:12:21.087Z from 157.97.120.73:7624
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Algorithm Hashsum


SHA512 2330137441AE367DF7B5A1A4D4051945 ¬
DFB7435A2C9E96FE5A4EE01E11BFABEB ¬
EEE28C1FFAFCDC78FDA22684A0A451DA ¬
23893D05D4D339055A9A90D50E8F4465


Agreement ID Title


2f5a5fZhRkq249909641 38674-Årsrapport-2022-Investeringsselskabet af 9. november 2016 ApS.pd ¬
f


e38f1btTqqZ249909641 38674-Specifikationer-2022-Investeringsselskabet af 9. november 2016 A ¬
pS.pdf


760c58yWJMs249909641 38674-Ledelsens regnskabserklæring-2022-Investeringsselskabet af 9. no ¬
vember 2016 ApS.pdf


39fd44uMWJK249909641 38674 Understøttelseserklæring2022 Søren Toft-Nielsen.pdf


When What Who Where


01-05-2023
12:18:36


Created Helle Givard
s-hvg@ck.dk


172.20.9.221


01-05-2023
12:45:31


Opened Søren Toft-Nielsen
mail@toft-nielsen.dk


82.136.68.71:
38186


01-05-2023
12:46:22


Signed Søren Toft-Nielsen
mail@toft-nielsen.dk


82.136.68.71:
40189


01-05-2023
12:49:06


Opened Peter Steffen Clausen
psc@ck.dk


217.195.185.1
0:45537


01-05-2023
12:49:32


Signed Peter Steffen Clausen
psc@ck.dk


217.195.185.1
0:46624


02-05-2023
17:11:55


Opened Nina Kristine Toft-Nielsen
ninatoft@hotmail.com


157.97.120.73
:6954


02-05-2023
17:12:21


Signed Nina Kristine Toft-Nielsen
ninatoft@hotmail.com


157.97.120.74
:7833
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{
  "at_hash": "5wYaG7IBM1zIyidJ69KhqA",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1683047535",
  "birthdate": "1992-03-09",
  "exp": "1683051136",
  "iat": "1683047536",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "8dde5f1f-b6cf-4c75-b7ed-6378d38edd32",
  "name": "NAVNE & ADRESSEBESKYTTET",
  "nonce": "638186443209494453.ZmRjYTM5MjgtZjgyOS00Yjg5LTg3YTItMDQ2YjU1MDU4NjQ4ZTlhZDA0NTctYjUwZi00YjU3LTlkN2MtODcxZjQ5YjYxMDYx",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "70d7bf5c-29ce-42f8-a6b9-606e7c54e784",
  "rat": "1683047521",
  "sid": "aad4513a-cc17-42c3-ad6b-ba42da0edfd5",
  "sub": "70d7bf5c-29ce-42f8-a6b9-606e7c54e784",
  "transaction_id": "2ea7c3ff-163b-4546-b8be-5f8a613629ef",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-NGJhZjI1YTAtMGZhNy00YTdiLWFlMDQtNTBjYTU0YjUzY2JkfDAwMDAwMDAzfGM4OTY1ODI2LTAxZjQtNDlkMS05MjQ1LThiMGJmZDMxOTU4ZnwyNDk5MDk2NDE=",
  "signedAtUtc": "2023-05-02T17:12:20.9877402Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/112.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "249909641",
  "agreementId_2f5a5fZhRkq249909641": "2f5a5fZhRkq249909641 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"
}


{
  "at_hash": "hvDpLWfDUWN9sq0dlJVxuQ",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1682945175",
  "birthdate": "1966-03-07",
  "exp": "1682948776",
  "iat": "1682945176",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "258f8732-9545-4508-aee2-376049bae0dd",
  "name": "Søren Toft-Nielsen",
  "nonce": "638185419550417700.MzE1YjEyMjktZjZiYS00MDUxLTk2MmUtYTczODE5NDI0OWZmOTZmOTg4ZWItZWU1MC00ODZhLWEzMTMtMjQ3M2QxZTM1NDI2",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "af21713d-b958-4ec5-ab77-41f530ac154e",
  "rat": "1682945155",
  "sid": "b8c6b809-d800-4f62-97c6-890d3ec8932d",
  "sub": "af21713d-b958-4ec5-ab77-41f530ac154e",
  "transaction_id": "9bcbd235-2ee5-4f98-8d0a-8655d778a115",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-NGJhZjI1YTAtMGZhNy00YTdiLWFlMDQtNTBjYTU0YjUzY2JkfDAwMDAwMDAxfDFjYTE2MTJmLWY5MjctNDE2NS1hYmE0LTFlYmE4ZmQzZTYzM3wyNDk5MDk2NDE=",
  "signedAtUtc": "2023-05-01T12:46:21.9198716Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.4 Safari/605.1.15",
  "signOrderIds": "249909641",
  "agreementId_2f5a5fZhRkq249909641": "2f5a5fZhRkq249909641 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_e38f1btTqqZ249909641": "e38f1btTqqZ249909641 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_760c58yWJMs249909641": "760c58yWJMs249909641 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_39fd44uMWJK249909641": "39fd44uMWJK249909641 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "UtHUvA2QfVgGh1uoCCSmKg",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1682945370",
  "exp": "1682948970",
  "iat": "1682945370",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "1fc3ef94-453e-4157-a76d-ba0d55e86a66",
  "name": "Peter S. Clausen",
  "nonce": "638185421585652159.YjI4YjdkZjMtODY3OC00M2E0LWE4OTYtNzA3MzllMzMyZTVkMWIwNmNiMjgtMTdhOS00ZTVkLTkzNDgtMTA1ZjNlNjViNzBk",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "1127991636165",
  "rat": "1682945358",
  "sid": "157c41d2-3128-4b61-a48c-bc0512bd5bb1",
  "ssn": "15915641",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:15915641-RID:1127991636165",
  "transaction_id": "f8222408-1617-4937-8553-f582758258d8",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-NGJhZjI1YTAtMGZhNy00YTdiLWFlMDQtNTBjYTU0YjUzY2JkfDAwMDAwMDAyfDA0NTQzNGVmLWQ0ZWQtNGQ1MS1hNTRmLWNmNTJjNjQ4YTRjOXwyNDk5MDk2NDE=",
  "signedAtUtc": "2023-05-01T12:49:32.8248526Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/112.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "249909641",
  "agreementId_2f5a5fZhRkq249909641": "2f5a5fZhRkq249909641 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_e38f1btTqqZ249909641": "e38f1btTqqZ249909641 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
}
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