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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 3. september 2020 - 31. december 2021
for Nyhorn Invest ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 3. september 2020 - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020/21 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Møldrup, den 12. januar 2022

Direktion

Jonas Hjort Nielsen Emil Kristensen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i Nyhorn Invest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Nyhorn Invest ApS for regnskabsåret 3. september 2020 - 31. december
2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

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

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, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Viborg, den 12. januar 2022

Ullits & Winther
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

Bo Skårup Sørensen
statsautoriseret revisor
mne29531
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Selskabsoplysninger

Selskabet Nyhorn Invest ApS

Nygade 15

9632 Møldrup

CVR-nr.: 41 64 47 29

Regnskabsår: 3. september - 31. december

1. regnskabsår

Direktion Jonas Hjort Nielsen

Emil Kristensen

Revisor Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Agerlandsvej 1

8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i at drive virksomhed med investering og udlejning af fast ejendom samt
hermed forbundet virksomhed.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Nyhorn Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Årsrapporten aflægges i danske kroner. Årsrapporten omfatter selskabets første regnskabsår, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen 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 hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. .
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse

Note
3/9 2020

- 31/12 2021

Bruttofortjeneste 175.927

Værdiregulering af investeringsejendomme 256.090

Driftsresultat 432.017

Andre finansielle indtægter 263
Øvrige finansielle omkostninger -58.103

Resultat før skat 374.177

1 Skat af årets resultat -82.309

Årets resultat 291.868

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 291.868

Disponeret i alt 291.868
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Balance

Aktiver

Note 31/12 2021

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 1.379.015

Materielle anlægsaktiver i alt 1.379.015

Anlægsaktiver i alt 1.379.015

Omsætningsaktiver

Likvide beholdninger 1.033

Omsætningsaktiver i alt 1.033

Aktiver i alt 1.380.048
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Balance

Passiver

Note 31/12 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000
Overført resultat 291.868

Egenkapital i alt 331.868

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 52.917

Hensatte forpligtelser i alt 52.917

Gældsforpligtelser

Ansvarlig lånekapital 210.000
Gæld til realkreditinstitutter 673.741

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 883.741

3 Kortfristet del af langfristet gæld 36.407
Leverandører af varer og tjenesteydelser 5.000
Selskabsskat 4.392
Anden gæld 65.723

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 111.522

Gældsforpligtelser i alt 995.263

Passiver i alt 1.380.048

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 3. september 2020 40.000 0 40.000

Årets overførte overskud eller underskud 0 291.868 291.868

40.000 291.868 331.868
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Noter

3/9 2020
- 31/12 2021

1. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 29.392
Årets regulering af udskudt skat 52.917

82.309

31/12 2021

2. Investeringsejendomme

Tilgang i årets løb 1.122.925

Kostpris 31. december 2021 1.122.925

Årets regulering til dagsværdi 256.090

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 256.090

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 1.379.015

Investeringsejendomme består pr. 31. december 2021 af en enkelt ejendom med blandet bolig- og
kontor. Ejendommen er beliggende i mindre by udenfor Viborg.

Jf. anvendt regnskabspraksis måles investeringsejendomme til dagsværdi ved anvendelse af en
afkastbaseret model. Ved den afkastbaserede model værdiansættes ejendommene på baggrund af
investeringsejendommenes normalindtjening samt et for hver ejendom individuelt afkastkrav.

Normalindtjeningen beregnes som ejendommens lejeindtægter med fradrag af forventede
omkostninger til drift, vedligehold og administration. Afkastkravet fastsættes individuelt ud fra det
generelle renteniveau samt et risikotillæg på baggrund af ejendommens beliggenhed,
istandsættelsesgrad, lokale forhold på lejemarkedet m.v.

Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor udgør 9,00% pr. 31. december 2021. En ændring på
0,50%-point på faktoren ville påvirke investeringsejendommes værdi med 84 t.kr. pr. 31. december
2021.

Følgende forudsætninger er anvendt til beregningen af dagsværdien:
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

•Alle lejemål er udlejet på statusdagen, men der indregnes en risiko for tomgang på 10% i
kommende regnskabsår.
•Omkostninger til vedligeholdelse estimeres til 35 kr. pr. m2 boligareal samt 10 kr. pr. m2
kontorareal.
•Omkostninger til ejendomsadministration estimeres til 2.500 kr. pr. lejemål.

Investeringsejendomme er værdiansat til en gennemsnitlig værdi på 3.941 kr. pr. m2.

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2021

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2021
Restgæld
efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 210.000 0 210.000 0
Gæld til
realkreditinstitutter 710.148 36.407 673.741 540.140

920.148 36.407 883.741 540.140

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 710 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 1.379 t.kr.

Til sikkerhed for bankgæld er der deponeret ejerpantebreve nom. 175 t.kr. med pant i ovenstående
investeringsejendomme. Bankgælden udgør 0 t.kr. pr. 31. december 2021.

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2021.
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  signingRequestId MTE0NTczOTE=
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  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 MmkhJR/vU8B4b9SkeMoZRCn5iXr8zMR4LkZVh2W9FT4=


 
KkOGFPz63yNbawXIUjmDt4pAmoKHmlOrho0wiEfsZJ4OlGLmUNsVcUxLFUuh4F4hHxiKa5nu2KUU
1AZzULsR4q4vTAGWLj5eO3bSJOryqtHQaJ91NZFKiLioA+YLLinU/VEu6XW8R+3bJ29sHHOYjqaw
JmBP+K4yN4kdrL7NXBeNdj0aTwnLcuGeAlZk36uEkiB1XmA8DaocqyMIidCYLGMi7ohnddQu8FJg
RvEwZY1tXRKfJ8CJHfr7GwGF4aLwt8D+HP7KtV1q/b98qIFqvsUWJc/Wa3iXvrag4hi9aYX/l1Pf
haAx0fqwXU1QkUTQWo1bDzVizqMCYt2E+dyNyw==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzE5
  openoces_opensign_layout_size_width MTI0NA==
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  signingRequestId TVRFME5UYzBNREU9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VUVaV1YwVXRVVVZZU1VndE9EaFFOVk10TkZFd1FrNHRSVXhITlUwdFEwOUVXVFk9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIEphbiAxMiAwOTowNzoxMSBDRVQgMjAyMg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 0a0utDWUU+bB7nLDstXZQhP6uIYmAsAD8R7yuPbjYnc=


 
jvofIydjnicfmw4zU2fK4tIHZ8TEOWs2hg8f2oSKYuWylYMnrTxbjkHr+x3ct0O4FFOyBuYqJMYf
TJLbx7vyCMeA4/dF74hMs/pL6wWY5u7lELzVk+3gbfkBszBrWceMfjo8Y3QNvXkSDf6K6TyuVhQ/
dtH6i9RzO1jLLr4meEm+VtfUANEpcG4GfPRZruwjTn0PFA8tWYoYPK4DMPYFNPHQG4u4ODvpIxl+
Hz4P74N7v2AWagLkKNpkiM5dYihapeouxRnT/Ftw61sRWW0cd25AplLbGfXe2sawtiEvv+nq6L8n
FFOLwwvimLM0kRwzgwqQu0E+x9hZM2aS4pmO/A==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk3LjAuNDY5Mi43MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy85Ny4wLjEwNzIuNTU=
  signingRequestId MTE0NTczODY=
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  _challenge TUpHN0ktUDdaNU0tSEYzRFotSERKNjYtT1Y1MVctS1BMMk4=
  TimeStamp MjAyMi0wMS0xMiAwODowODo0MCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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