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Ledelsespategning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Mgldrup, den 12. januar 2022

Direktion

Jonas Hjort Nielsen Emil Kristensen
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Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Nyhorn Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Nyhorn Invest ApS for regnskabsaret 3. september 2020 - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt 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 praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

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

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

Viborg, den 12. januar 2022

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

Bo Skarup Sgrensen
statsautoriseret revisor
mne29531
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Nyhorn Invest ApS

Nygade 15

9632 Mgldrup

CVR-nr.: 4164 47 29

Regnskabsar: 3. september - 31. december

1. regnskabsar

Jonas Hjort Nielsen

Emil Kristensen

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Agerlandsvej 1

8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

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

Arsrapporten aflegges i1 danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets forste regnskabsar, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendomme-
ne vaerdians®ttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. .
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitut.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veardi, 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 males til nettorealisationsvardi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sa&edvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopggrelse

3/9 2020
Note -31/12 2021
Bruttofortjeneste 175.927
Veardiregulering af investeringsejendomme 256.090
Driftsresultat 432.017
Andre finansielle indtegter 263
@vrige finansielle omkostninger -58.103
Resultat for skat 374.177
1 Skat af arets resultat -82.309
Arets resultat 291.868
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfgrt resultat 291.868
Disponeret i alt 291.868
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Balance

Aktiver
Note 31/12 2021
Anlagsaktiver
2 Investeringsejendomme 1.379.015
Materielle anlegsaktiver i alt 1.379.015
Anlagsaktiver i alt 1.379.015
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 1.033
Omsztningsaktiver i alt 1.033
Aktiver i alt 1.380.048
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Balance

Passiver

Note 31/12 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000
Overfgrt resultat 291.868
Egenkapital i alt 331.868

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat 52.917
Hensatte forpligtelser i alt 52.917
Geaeldsforpligtelser
Ansvarlig 1anekapital 210.000
Geld til realkreditinstitutter 673.741
3 Langfristede geldsforpligtelser i alt 883.741
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 36.407
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 5.000
Selskabsskat 4.392
Anden geld 65.723
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 111.522
Geldsforpligtelser i alt 995.263
Passiver i alt 1.380.048

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedska- Overfert resul-
pital tat I alt
Egenkapital 3. september 2020 40.000 0 40.000
Arets overfgrte 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
Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 29.392
Arets regulering af udskudt skat 52917
82309
31/12 2021

Investeringsejendomme
Tilgang i arets 1gb 1.122.925
Kostpris 31. december 2021 1.122.925
Arets regulering til dagsvzrdi 256.090
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 256.090
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 1.379.015

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

Jf. anvendt regnskabspraksis males investeringsejendomme til dagsveerdi ved anvendelse af en
afkastbaseret model. Ved den afkastbaserede model verdiansattes ejendommene pa baggrund af
investeringsejendommenes normalindtjening samt et for hver ejendom individuelt afkastkrav.

Normalindtjeningen beregnes som ejendommens lejeindtegter med fradrag af forventede
omkostninger til drift, vedligehold og administration. Afkastkravet fastsettes individuelt ud fra det
generelle renteniveau samt et risikotilleg pa baggrund af ejendommens beliggenhed,
istandszttelsesgrad, lokale forhold pa lejemarkedet m.v.

Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor udggr 9,00% pr. 31. december 2021. En @ndring pa
0,50%-point pa faktoren ville pavirke investeringsejendommes vaerdi med 84 t.kr. pr. 31. december

2021.

Fglgende forudstninger er anvendt til beregningen af dagsvardien:
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

*Alle lejemal er udlejet pa statusdagen, men der indregnes en risiko for tomgang pa 10% i
kommende regnskabsar.

*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. lejemal.

Investeringsejendomme er vaerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pa 3.941 kr. pr. m2.

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgeeld
31/12 2021 fristet gaeld 31/12 2021 efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 210.000 0 210.000 0
Geeld til

realkreditinstitutter 710.148 36.407 673.741 540.140
920.148 36.407 883.741 540.140

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 710 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2021 udggr 1.379 t.kr.

Til sikkerhed for bankgzld er der deponeret ejerpantebreve nom. 175 t.kr. med pant i ovenstaende
investeringsejendomme. Bankgelden udggr O t.kr. pr. 31. december 2021.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2021.
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