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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for NV 44 INVEST ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Fredericia, den 8. februar 2023

Direktion

Jesper Seier
Direktor

Bestyrelse

Jesper Seier Jacob Grenbech
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i NV 44 INVEST ApS.

Vi har opstillet arsregnskabet for NV 44 INVEST ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert 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 prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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.

Trekantomradet, den 8. februar 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Jan Bunk Harbo Larsen Henrik Junker Andersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne30224 mne42818
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Selskabsoplysninger

Selskabet NV 44 INVEST ApS
Prinsessegade 9
7000 Fredericia
CVR-nr: 3784 12 85
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 1. juli 2016
Regnskabsar: 6. regnskabsar
Hjemstedskommune: Fredericia

Bestyrelse Jesper Seier

Jacob Gregnbech
Direktion Jesper Seier
Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er kab, salg og udlejning af fast ejendom samt anden i forbindelse dermed stdende
virksomhed eller anden aktivitet i gvrigt efter bestyrelsens sken.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa DKK 1.875.053, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en positiv egenkapital pA DKK 7.085.397.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vesentlig indflydelse p4 bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 1.045.851 878.813
Veardiregulering af investeringsaktiver 1.160.000 0
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering 2.205.851 878.813
Finansielle indtaegter 345.693 0
Finansielle omkostninger -146.458 -128.810
Resultat for skat 2.405.086 750.003
Skat af arets resultat 2 -530.033 -165.902
Arets resultat 1.875.053 584.101
Resultatdisponering

2022 2021

DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.875.053 584.101

1.875.053 584.101

o -
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Verdipapirer

Likvide beholdninger
Omsa&tningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
20.419.448 19.259.448
3 20.419.448 19.259.448
20.419.448 19.259.448
500.000 506.770
18.676 5.258
518.676 512.028
4 65.660 0
1.027.557 661.696
1.611.893 1.173.724
22.031.341 20.433.172
6




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og méling

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

2022 2021

DKK DKK
100.000 100.000
6.985.397 5.110.344
7.085.397 5.210.344
960.934 705.734
960.934 705.734
12.858.341 13.507.589
12.858.341 13.507.589
207.442 242.989
595.602 569.761
204.798 99.873
118.827 96.882
1.126.669 1.009.505
13.985.010 14.517.094
22.031.341 20.433.172




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
100.000 5.110.344 5.210.344
0 1.875.053 1.875.053
100.000 6.985.397 7.085.397




Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Som falge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa ejendomsmarkedet, knytter
der sig en usikkerhed til fastseettelsen af veerdien af selskabets ejendomme.

Pé trods af de foretagne veerdireguleringer vil der fortsat vaere usikkerhed forbundet med vaerdiansaettelsen,
serligt safremt ejendommene skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom der knytter sig
usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet, hvilket kan have
betydning for veerdiansattelsen af ejendommene.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne vardireguleringer, pa bedst mulig
vis afspejler ejendommenes dagsveerdi.

NV 44 INVEST ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi. Selskabet kunne alternativt have
valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af méling til dagsvaerdi medfarer,
at veerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende reguleres til dagsvaerdi og denne vardiregulering
fores via resultatopgorelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

2022 2021
DKK DKK
2. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 274.862 165.902
Arets udskudte skat 255.200 0
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -29 0
530.033 165.902
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Noter til arsregnskabet

3. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 16.051.564
Kostpris 31. december 16.051.564
Veardireguleringer 1. januar 3.207.884
Arets vaerdireguleringer 1.160.000
Veardireguleringer 31. december 4.367.884
Regnskabsmaessig verdi 31. december 20.419.448

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme maéles til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvardien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmeessige sken i forbindelse med fastleeggelse af dagsvaerdien.
Anvendelsen af regnskabsmaessige skan medferer, at der er en vis usikkerhed i opggarelsen af dagsverdien.
Dagsvardien er opgjort pa baggrund af forudsatninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.
Ledelsen revurderer lgbende forudsatningerne og eventuelle @&ndringer heri afspejles i dagsvardien. De
vaesentligste forudsatninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

2022 2021

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 20.419.448 19.259.448

Ved markedsveardi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt fastsat afkastkrav pa 5,50 %.
Driftsomkostninger udger i budgettet i gennemsnit cirka 30 % af lejeindtaegterne.

4. Andre verdipapirer og kapitalandele til dagsveerdi

Veardiregule- Dagsverdi 31.

ring, resultat- december
opgorelse
DKK DKK
Aktier 2.460 65.660
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Noter til arsregnskabet

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

2022 2021
DKK DKK
Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 11.612.172 12.358.288
Mellem 1 og 5 ar 1.246.169 1.149.301
Langfristet del 12.858.341 13.507.589
Inden for 1 ar 207.442 242.989
13.065.783 13.750.578
2022 2021
DKK DKK
6. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 20.419.448 19.259.448
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Noter til arsregnskabet

7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NV 44 INVEST ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgorelse
Lejeindtagter

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden. Nettoomsaetningen maéles til det modtagne vederlag og
indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen

med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Balance

Investeringsejendomme

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

-
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Noter til arsregnskabet

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkér pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp af en afkastbaseret
model, hvor den forventede fremtidige pengestramme for det kommende ar sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager

udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling,
tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den beregnede dagsveerdi pa
baggrund af driftsafkast og afkastkrav tilleegges deposita og forudbetalt leje og fratrakkes forventet
tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Verdipapirer

Veardipapirer, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer og aktier, der méles
til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opggres pé grundlag af den senest noterede salgskurs.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

-
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Noter til arsregnskabet

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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