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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt drsregnskabet for perioden 1. januar - 31. december 2025 for
Nysted Boliginvest ApS.

Selskabet opfylder betingelserne for at fravcelg§ revision, jf. drsregnskabsloven § 135, og har valgt
at benytte denne mulighed for regnskabsdret. Arsregnskabet, der ikke er revideret, afloegges i
overensstemmelse med darsregnskabsloven.

Det er min opfafttelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede aof selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegearelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Thorsg, den 18. maj 2026

Direktion

Torkild Rasmussen



REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKA]

Til den daglige ledelse i Nysted Boliginvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Nysted Boliginvest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2025
p& grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise fil at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
Arsregnskabet i overensstemmelse med darsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklceringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstcendigheden af de oplysninger, De har
givet os fil brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
Arsregnskabsloven.

Viborg, den 18. maj 2026

Revisionsfirmaet Lars Olsen A/S
CVR nr.: 37135119

Lars Olsen

Registreret revisor
mnel17138



LEDELSESBERETNING
Selskabets vesentligste aktiviteter
Selskabets voesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r bestdet af at udleje ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vceret enkeltstdende begivenheder i
perioden, som er af s& voesentlig karakter, at det krcever omtale i ledelsesberetningen.

Periodens udvikling og resultat anses for ftilfredsstillende.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for Nysted Boliginvest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2025 er udarbejdet i
overensstemmelse med dArsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Generelt om indregning og méling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtcegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveoerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd érets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tiloagefarsler som
falge af cendrede regnskabsmaoessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens voerdi kan mdéles pdlideligt.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende madles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser mdales til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belzb.

Ved indregning og madling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
Arsregnskabet afloegges, og som be- eller afkrcefter forhold, der eksisterer p& balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Med henvisning til rsregnskabslovens § 32 er visse indtcegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestdr af sammentroekning af regnskabsposterne "Lejeindtoegter af
investeringsejendomme, investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtegter af investeringsejendomme
Lejeindtcegter af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optienes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt feellesomkostninger.

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

Personaleomkostninger



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Personaleomkostninger omfatter lon og gager samt andre omkostninger fil selskabets
medarbejdere.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgearelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger samt tillceg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pd& egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte pd& egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme mdles ved farste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til
dagsveerdi.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme indenfor det geografiske
omrdade, hvor eiendommeme er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen il
de eksisterende lejekontrakter, eiendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende regnskalbsar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtcegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse samt administration, som
pdlignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
veerdi med fradrag af deposita.

Omkostninger, der filfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold il
afskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilloegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som agvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begroenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efternédnden som en investeringsejendom forceldes,
afspejles i investeringsejendommenes lgbende mdling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vcerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "Voerdireguleringer af
investeringsejendomme”.

Fortjeneste eller tab ved afhcendelse af materielle anlcegsaktiver opgares som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaoessige veerdi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtoegter/andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning fil imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pd, at et tigodehavende eller en portefglie af tigodehavender er veerdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tiigodehavende er voerdiforringet,
foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Likvide beholdninger



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pd bankkonti.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsdret indregnes som en scerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pd tidspunktet for vedtagelse p& generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaoessig og skattemaoessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfcelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, mdles
udskudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevoerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indfjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvcerdi.

Udskudt skat mdles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vcere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som falge af cendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Gealdsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gceld fil leverandgarer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, mdles til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel voerdi.



Bruttofortjeneste.....................

Personaleomkostninger...

RESULTATOPGORELSE
1. januar - 31. december 2025

Resultat for ordinar drift for dagsverdiregulering ....................

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.....................

Resultat for finansielle poster.

Andre finansielle oMKOoSTNINGET.........ccvoiivieieiceeeeeeeeee

Resultat for skat ....................

SKOT Of Arets rESUIOT ..o e

Arets resultat...........oovveevenr....

FOresIAet UADY . ..o

Overfort resultat.................

Forslag til resultatdisponering

............................................................

-10 -

2025 2024
DKK DKK
180.559 144.263
-60.000 0
120.559 144.263
36.000 54.000
156.559 198.263
-17.108 -17.461
139.451 180.802
-30.680 -39.776
108.771 141.026
0 10.000
108.771 131.026
108.771 141.026




BALANCE PR. 31. december 2025
AKTIVER

2 InvesteringsejenNdOmMME.........c.ccooveiiiieieieie e

Materielle anla@gsaktiVer..........c.vvvevieeeiiiiieeiiieee e

ANIEESAKIIVET...c..eiiiiiieiieciee e e

UdSkUudt SKOTTEAKTIV ..o

Andre

tlgodehavender ...

Tilgodehavender..........cooooiiiiiiiiiiiie e

Likvide

beholdninger..........cccvviieeiiiiiieeee e

OMSENINGSAKLIVET....ccuviiee et

Aktiver

-11 -

2025 2024
DKK DKK
2.460.000 2.424.000
2.460.000 2.424.000
2.460.000 2.424.000
0 23.117
0 1.824
0 24.941
387.546 267.826
387.546 292.767
2.847.546 2.716.767




BALANCE PR. 31. december 2025

PASSIVER

2025 2024

DKK DKK
VirksomhedskQpitAl.........cooveeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 125.000 125.000
OVverfart resUltQt ... 2.336.988 2.228.217
ForeslAet UdDYTE ... 0 10.000
Egenkapital........c.ccooooviieiiieiicie e 2.461.988 2.363.217
Henscettelser til udskudt skQt.......ccooieieiiiiiiieceee 7.563 0
Hensatte forpligtigelSer ........cccvviiiieiiieiiiieiiieee e 7.563 0
DS oY@ {1 (@ IR TR 61.950 60.450
Langfristede gaeldsforpligtigelser.......oovvuvieriieeniniieeiiee e, 61.950 60.450
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........ccooovveveennennn. 13.750 18.600
ANAEN GOEIA......ceiiiieee e 4.388 0
Gceeld til vicksomhedsdeltagere og ledelse............covvevevnenene. 297.907 274.500
Kortfristede gaeldsforpligtigelser........ccuvvieeeciiiiiiieiiiiiiee e 316.045 293.100
PaASSIVET ... et e e e 2.847.546 2.716.767

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

-12 -
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NOTER

2025 2024
DKK DKK
Personaleomkostninger
Antal personer beskoeftiget i gennemsnit........ccccccooeeveeeieeiene, 1 1
LBNNINGET ... e 60.000 0
PersonaleomkosStninger..........c...uvveeeeiieiieieiiie e 60.000 0
Investeringsejendomme
(o3| ) 1T @] 11T TR 2.333.883 2.333.883
KOStPris, UItIMO....cccuveerieiieiiiee et 2.333.883 2.333.883
OpPsKIvVNING, PIIMO. ..o 90.117 36.117
OPSKIVNINGET ...t e, 36.000 54.000
Opskrivninger, Ultimo.........cc.uuveiieeiiiiiee e 126.117 90.117
Investeringsejendomme.............cceecveeeeeeeiciieeeeeciiee e 2.460.000 2.424.000

IoDogsvcerdi 31. december 2025, boliglejemal kr. 2.460.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen, boliglejemal kr. 36.000

Investeringsejendomme bestdr af 4 udlejningsejendomme i Ulstrup. Dagsveerdimdlingen
foretages pd& baggrund af estimerede lejeindtcegter og forventede driftsomkostninger
inkl. skannet vedligeholdelse. Afkastkravet varierer afhcengigt af geografisk placering og
vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgoengeligt materiale fra landskendte

ejendomsmaeglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udgaer 8%

Den anvendte veerdiansoettelsesmetode er uoendret i forhold til sidste regnskalbsar.

Geeldialt Geeldialt Restgceld
primo ultimo efter 5 ar

Langfristede gaeldsforpligtigelser
DEPOSIHA...eiieiieeeeee e, 60.450 61.950 0
Langfristede geeldsforpligtigelser...................... 60.450 61.950 0

-13-



NOTER

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Eventualforpligtelser
Der foreligger ingen eventualpligtelser.

Operationelle leasingforpligtelser og andre forpligtelser
Der foreligger ingen operationelle leasingforpligtelser eller andre forpligtelser.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagementet med Sparekassen Kronjylland, Bjerringbro er der stillet
falgende sikkerheder:

Ingen.
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