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Nitoka ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 for Nitoka ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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 2022 - 31. december 2022,

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Engesvang, den 7. marts 2023

Direktion




Nitoka ApS

Den uvafthzngige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Nitoka ApS

Konklusion

Vi har udfort udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nitoka ApS for regnskabsaret 1. januar 2022
- 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven,

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet 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 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse
standarder og krav er naermere beskrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International E thics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA
Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opniede
bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. -

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore
dette.

Revisots ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet. Dette krever, at vi planlegger og
udferer handlinger med henblik pé at opn3 begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udforer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzrt bestir af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opniede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og
vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Nitoka ApS

Den uafhzngige revisors erklering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnet ved den udvidede gennemgang eller pa anden mide
synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krzevede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 7. marts 2023

AKTIV REVISION Silkeborg
Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 14788107

th.o/lt Christensen

Registreret revisor
mne2903
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Nitoka ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat
pa kr. 202.994, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum p4 kr.
24.441.178, og en egenkapital pa kr. 11.162.565.




Nitoka ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Nitoka ApS for 2022 er aflagt 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere 4r.

Rapporteringsvaluta
rapporten er aflagt i danske kroner.

Tilskud i koncernforhold

Tilskud givet til tilknyttede virksomheder betragtes som en kapitaltilfarsel og indregnes under posten
kapitalandele i tilknyttede virksomheder. Tilskud modtaget fra tilknyttede virksomheder indregnes
som udbytte.

Generelt

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunke i det historiske kostprisprincip.

Induegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvzerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som
folge af ndrede regnskabsmessige skon af belab, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over labetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste og -tab

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

B
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Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsztning, ndring i
lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindzegter, omkostninger til ravarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsztning indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har
fundet sted inden drets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsztningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Nettoomsztning fra levering af serviceydelser indregnes linezrt i nettoomsatningen i takt med
leveringen af ydelsen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lanninger og avrige lonrelaterede omkostninger, herunder
feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I
personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlzegsaktiver er foretaget ud fra en lobende
vurdering af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlzgsaktiverne afskrives linezert pa grundlag af
kostprisen, baseret pa folgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid  Restveerdi

Bygninger 50 ar 0 tkr.
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5ar 717 tkr.
Der afskrives ikke pa grunde.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgarelsen.

Indtaegter fra kapitalandele i tilknyttede, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Indtzgter fra kapitalandele omfatter den forholdsmzessige andel af resultatet efter skat samt eventuel
regulering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning p3 koncerngoodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrarer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende geld i realkreditlin mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af 3rets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrorer egenkapitalbevagelser.
Aktuel og udskudt skat vedrorende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de
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Anvendt regnskabspraksis
danske datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i
forhold til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemzaessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling). ,

Balancen

Materielle anlegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afshuttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvardien fastszttes p3
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmessige vardi, opherer
afskrivning. Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for
afskrivninger fremadrettet som en andring i regnskabsmaessigt skon.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandarer, direkte lenforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellig,

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opn3 afkast af
den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige lineomkostninger i opferelsesperioden
indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardien. Ejendommens
dagsvaerdi revurderes arligt pd baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtzegter med fradrag af direkee omkostninger
i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmzessige vaerdi med
fradrag af deposita.

Ahdringer 1 dagsvardien indregnes i resultatopgarelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’. Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme.

-10-
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsverdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav
pa mellem 7 og 8%, afhangig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et
normal-dr, hvor der tages hojde for lejekontraktens labetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet
tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gzlden i ejendommene indregnes til amortiseret
kostpris.

Kapitalandele i tilknyttede vitksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes i balancen til den
forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmzessige indre vardi opgjort efter
moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og
tab og med tilleg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser vises som reserve
for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmaessige
vardi overstiger kostprisen. Virksomheden har valgt at anse indre veerdis metode som malegrundlag,

Andre finansielle anlegsaktiver

Kapitalandele i unoterede selskaber indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgar
kebsvederlaget opgjort til dagsvardi med tilleg af direkte kebsomkostninger. I tilfzlde, hvor
kostprisen overstiger genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vardi. Realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgorelsen.

Varebeholdninger
Kostpris for handelsvarer samt rivarer og hjelpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillzeg
af hjemtagelsesomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan
omszttes til likvide beholdninger, og hvorpd der kun er ubetydelige risici for vardiendringer,

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rekke ovrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmzessig og skattemzssig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Gzldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
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Anvendt regnskabspraksis

atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til l3nets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som linets underliggende
kontantveerdi pa linoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandarer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-12-
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Resultatopgorelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anlegsaktiver
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede og

associerede virksomheder

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomheder

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-13-

Note

2022 2021

kr. kr.
1.064.235 1.376.165
-591.633 -506.775
-147.381 -147.381
145.000 269.000
470.221 991.009
-10.094 -3.603
33.269 31.627
-221.955 -200.632
271.441 818.401
-68.447 -187.109
202.994 631.292
202.994 631.292
202.994 631.292
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Grunde og bygninger

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder
Andre verdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlegsaktiver
Anlaegsaktiver

Ravarer og hjelpematerialer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

-14-

Note

2022 2021

kr. kr.
1.166.519 1.193.405
1.090.168 864.699
19.882.000 19.737.000
22.138.687 21.795.104
114.906 125.000
93.555 93.555
208.461 218.555
22.347.148 22.013.659
40.000 40.000
40.000 40.000
40.984 45.265
1.874.303 1.708.034
1.363 0
1.916.650 1.753.299
137.380 262.920
2.094.030 2.056.219
24.441.178 24.069.878
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Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henszttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige

bidrag til social sikring

Gzld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

-15-

2022 2021

ke. kr.
900.000 900.000
10.262.565 10.059.571
11.162.565 10.959.571
2.071.710 2.003.443
2.071.710 2.003.443
6.539.912 7.961.784
6.539.912 7.961.784
124.744 318.438
115.909 364.941
3.494.102 1.361.254
714.253 903.494
217.983 196.953
4.666.991 3.145.080
11.206.903 11.106.864
24.441.178 24.069.878

[
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Noter

2022 2021
1. Personaleomkostninger
Lonninger 570.478 488.094
Andre omkostninger til social sikring 8.853 5.633
Andre personaleomkostninger 12.302 13.048
591.633 506.775
Gennemsnitligt antal beskzftigede 1 1
2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede
virksomheder 40.072 16.831
Andre finansielle omkostninger 181.883 183.801
221.955 200.632
3. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Arets
urealise-
rede belgb
Vardi ultimo indreg-
indregnet i net i resultat-
balancen opgorelsen
Investeringsejendomme, beboelse 19.882.000 145.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsveerdi:

Ved opgorelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtzegter ved fuld
udlejning med fradrag af forventede udgifter til drift, administration og vedligeholdelse. Den
beregnede markedsleje fratrekkes en forventet tomgangsleje. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af
eksterne offentliggjorte satser af markedsniveauet.

4. Langfristede gzldsforpligtelser

Fotfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 6.539.912 124.744 6.027.078
6.539.912 124.744 6.027.078

5. Eventualforpligtelser
Selskabet har kautioneret overfor koncemnforbundne selskabers engagement med pengeinstitut og
realkreditinstitut, som pé statustidspunktet udgjorde en forpligtelse pa t.kr. 46.100. Selskabet har

indgdet aftale om leasing af driftsmidler. Leasingaftalen lober indtil 30/9 2023 og restforpligtelsen
udger t.kr. 165.

-16-



Nitoka ApS

Noter

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som
vedrorer sambeskatningen. Det samlede belob fremgir af arsrapporten for Feerg Holding ApS, der er
administrationsselskab 1 sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Selskabet har givet pant i sine ejendomme til sikkerhed for realkreditgzld. Det samlede pant udger
tkr.7.037 og den regnskabsmzessige vardi af de pantsatte aktiver udger t.kr. 11.425,

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der lyst ejerpantebreve nom. tkr. 3.370 i selskabets
ejendomme, der har en regnskabsmessig vardi p3 t.kr. 12.402.
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