Nybo & MKS ApS

Tornskadevej 1
8210 AarhusV

ARSRAPPORT
2022

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere generalforsamling
den 1/6 2023

Simon Fogh Nybo

Medlem af: CVR-nr. 41 44 17 98

A ‘\“‘\a\ GLOBAL.

An association of legally independent firms

"~
hJ REVISORGRUPPEN DANMARK

@
revision | radgivning

Hovedgaden 34
Roende

Brunbjergvej 3
Risskov

Qsteralle 8
Ebeltoft

Statsautoriseret
revisionspartnerselskab

CVR 387516 46

Penneo dokumentnagle: C6X4B-SYEI4-BPOIW-SDIFF-14AJ4-AU4QV



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning mv.

Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2022

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgarelse
Balance
Egenkapitalopgarelse
Noter

10
11
13
14

Penneo dokumentnagle: C6X4B-SYEI4-BPOIW-SDIFF-14AJ4-AU4QV



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2022 for Nybo & MKS ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det vor
opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggarelse for de forhold, som beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus V, den 1/6 2023

Direktion

Simon Fogh Nybo Martin Kildebzek Sendergaard
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Nybo & MKS ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Nybo & MKS ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfgrt 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
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forneden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Rende, den 1/6 2023

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38751646

René Ferrer Ruiz

statsautoriseret revisor
MNE nr.: mne33710



Selskabsoplysninger

Selskabet Nybo & MKS ApS
Tornskadevej 1
8210 AarhusV

CVR-nr: 41441798
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Simon Fogh Nybo

Martin Kildebaek Sendergaard

Revisor Kovsted & Skovgard
Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Hovedgaden 34,1
8410 Roende
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er investering i fast ejendom, herunder keb og salg af fast ejendom,
ejendomsbyggeri og dermed beslaegtede formal.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arsrapporten udviser et resultat pa kr. -43.930.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Nybo & MKS ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Det er selskabets forste regnskabsar, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

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

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af
gndrede regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer omfatter varekeb med fradrag af rabatter samt arets
forskydning i varebeholdningerne.

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



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsferes i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets akiuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

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

fEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt 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 méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
8



Anvendt regnskabspraksis

males til den veerdi, 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 méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ilanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopgoerelse
1. januar - 31. december

2022 2021
Note

BRUTTORESULTAT 171.993 173.156
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer 171.993 173.156
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -150.000 45.924
DRIFTSRESULTAT 21.993 219.080
Andre finansielle omkostninger -77.920 -72.044
RESULTAT FOR SKAT -55.927 147.036
Skat af arets resultat 11.997 -77.668
ARETS RESULTAT -43.930 69.368
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat -43.930 69.368
DISPONERET | ALT -43.930 69.368

10
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Balance 31. december
AKTIVER

Note

1 Grunde og bygninger
Materielle anlsegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

11

2022 2021
3.425.000 3.575.000
3.425.000 3.575.000
3.425.000 3.575.000

83.998 13.391
83.998 13.391
3.508.998 3.588.391
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Balance 31. december

PASSIVER

2022 2021
Note

Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 256.909 300.840
EGENKAPITAL 296.909 340.840
Hensaettelse til udskudt skat 21.103 54.103
HENSATTE FORPLIGTELSER 21.103 54.103
Prioritetsgaeld 1.930.284 1.982.555
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.158.394 0
2 Langfristede geeldsforpligtelser 3.088.678 1.982.555
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 46.271 63.477
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Selskabsskat 17.017 23.576
Anden gaeld 29.020 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 1.113.840
Kortfristede gaeldsforpligtelser 102.308 1.210.893
G/AELDSFORPLIGTELSER 3.190.986 3.193.448
PASSIVER 3.508.998 3.588.391

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
4 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

12
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital primo

Virksomhedskapital ultimo

Overfort resultat, primo
Arets resultat

Overfort resultat ultimo

EGENKAPITAL

13

2022 2021
40.000 40.000
40.000 40.000

300.839 231.472

-43.930 69.368
256.909 300.840
296.909 340.840
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Noter

Materielle anlsegsaktiver
Kostpris 1. januar 2022
Avrets tilgang

Afgang

Kostpris 31. december 2022

Opskrivninger 1. januar 2022
Afgang

Opskrivninger 31. december 2022

Af-/nedskrivninger 1. januar 2022
Af-/nedskrivninger pa afheendede aktiver
Af-/nedskrivninger

Af-/nedskrivhinger 31. december 2022

Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2022

Grunde og
bygninger

3.329.076
0
0

3.329.076

245,924
-150.000

95.924

o

3.425.000

Vurdering af ejendommens dagsveerdi pr. 31/12 2022 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse
af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel, hvilket tager udgangspunkt i ejendommens forventede
driftsresultat og et afkastkrav. De anvendte sken er baseret pa afkastmodel opgjort pa grundlag af
budgetterede forudsaetninger, som vurderes forsvarlige, men som er usikre og vanskelige at forudsige.
Usikkerheden i vurderingen af ejendommens veerdi kan have indflydelse pa selskabets balance og

resultatopgerelse.

Dagsveerdien er beregnet pa baggrund af forventningerne til kommende ars resultater og ledelsens
forventninger om at kunne opna et afkast pa 5,34%, som er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold

pa balancedagen, uden hensyntagen til evt. tomgang.

Investeringsejendommen er sdledes indregnet til en dagsveerdi pa 3.425 tkr.

Folsomhed ved a&ndring i -0,25% Basis
afkastkrav

Afkastprocent 5,09 5,34
Dagsveerdi 3.590 3.425
AEndring i dagsveerdi +165 0

14

0,25%

5,59
3.269

-156



Noter
Geldi alt Geldi alt Kortfristet Restgeeld
primo ultimo andel efter 5 ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld 2.046.032 1.976.555 46.271 1.769.751
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 1.158.394 0 0
2.046.032 3.134.949 46.271 1.769.751
Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Veerdi ultimo indregnet i balancen
Investeringsejendom 3.425.000 3.575.000
3.425.000 3.575.000
Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgerelsen
Investeringsejendom 0 54.924
0 54.924
Arets urealiserede tab indregnet i resultatopgerelsen
Investeringsejendom 150.000 0
150.000 0

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, hvor restgaelden pr. 31. december udger t.kr. 1.977 er der

stillet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr.

3.425.

15
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