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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 for Nord Invest Il ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2023 ikke skal revideres. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 9. marts 2023

Direktion

Peter Miro Hauge Jensen
adm. direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.



Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Nord Invest Il ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Nord Invest Il ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, resultatopggrelse, balance, noter og an-
vendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og preesentere arsrap-
porten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for reviso-
rers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompeten-
ce og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er ledelsens 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, ledelsen har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillergd, den 9. marts 2023

Nordkyst Revision P/S

CVR-nr.37 6052 55

Jens Jgrgen Damberg
Godkendt revisor, partner
MNE-nr. mne2940



Selskabet

Direktion

Revisor

Selskabsoplysninger

Nord Invest Il ApS
Krakasvej 17
3400 Hillergd

CVR-nr.: 40522042

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Stiftet: 16. maj 2019
Regnskabsar: 4. regnskabsar
Hjemsted: Hillergd

Peter Miro Hauge Jensen, adm. direktgr

Nordkyst Revision P/S
Hggevej 15A
3400 Hillergd



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive handel og investeringsvirksomhed vedrgrende fast ejendom, projektudvik-
le fast ejendom og anden hermed forbunden forretningsaktivitet, dels i eget regi, dels gennem koncern-
forbundne datterselskaber.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 2022 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et underskud pa kr. 1.554.896, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 2.683.560.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.

Bruttofortjeneste 27.335 -25.791
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -2.020.545 -313.863
Resultat fgr finansielle poster -1.993.210 -339.654
Finansielle omkostninger -240 -27.874
Resultat fgr skat -1.993.450 -367.528
Skat af arets resultat 1 438.554 79.977
Arets resultat -1.554.896 -287.551
Overfgrt resultat -1.554.896 -287.551

-1.554.896 -287.551




Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiveri alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.
10.000.000 10.245.750
2 10.000.000 10.245.750
10.000.000 10.245.750
427.296 1.242.537
427.296 1.242.537
10.427.296 11.488.287




Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker

Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Note 2022 2021
kr. kr.
40.000 40.000
2.643.560 2.281.153
3 2.683.560 2.321.153
205.887 644.441
205.887 644.441
3.973.398 4.000.000
3.300.000 2.640.000
48.300 0
71.251 463.677
0 1.419.016
144.900 0
7.537.849 8.522.693
7.537.849 8.522.693
10.427.296 11.488.287




Noter

2022 2021
kr. kr.
Skat af arets resultat
Arets udskudte skat -438.554 -79.977
-438.554 -79.977

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2022

Veaerdireguleringer 1. januar 2022
Arets veerdireguleringer

Veaerdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

Forudsaetninger ved opgdrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejen-
domme

7.252.039

1.774.794

9.026.833

2.993.711

-2.020.544

973.167

10.000.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 boligejendomme pa i alt 476 m2 beliggende i Helsin-

ge. Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til d

agsveerdi ved

anvendelse af den afkastbaserede model fratrukket forventede afstaelsesomkostninger.

Investeringsejendommene er veerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 21.008 kr./m2.

Tomgangslejen er fastlagt til 0 % lejeindtzegterne.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til 0 % af nuveerende lejeindtaegter.
Driftsomkostningerne udggr et fast belgb.
Vedligeholdelsesomkostninger udger et fast belgb.
Administrationsomkostningerne udger et fast belgb.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et afkastkrav pa 5 %.
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Noter

Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Z&ndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,75 5,00 5,25
Dagsveerdi 10.899.436 10.354.464 9.861.394
Zndring i dagsveerdi 544.972 0 -493.070
Egenkapital
Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 2.281.153 2.321.153
Arets resultat 0 -1.554.896 -1.554.896
Tilskud fra koncern 0 1.917.303 1.917.303
Egenkapital 31. december 2022 40.000 2.643.560 2.683.560

Der har ikke vaeret @ndringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

Eventualforpligtelser

Tredjemand har stillet selvskyldnerkaution for mellemveaerende med langiver.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Nordsjaellandske Holding ApS (Administrationssel-
skab) og heefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for ind-
komstaret samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling.



Noter

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 7.300, der giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 7.300 deponeret til sikkerhed for gaeldsforpligtelser,
mens ejerpantebreve pa i alt t.kr. O er i selskabets besiddelse.

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nord Invest Il ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-
porten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke
er oplyst.

10



Noter

Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer un-
der fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpemate-
rialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtge-
relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opfg@rte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa l1an optaget direkte til finansiering af opfgrelsen af investeringsejendomme
indregnes i kostprisen i opfgrelsesperioden.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien
ved hjaelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en af-
kastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommen-
de ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede
veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse
ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet ** - **, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobliga-
tioner med 10 ars Igbetid pa **% korrigeret for risikotillaeg.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendig-
heder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte
ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

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 males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettoreali-
sationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
feres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skat-
teenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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