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Selskabsoplysninger

Selskabet

PINO INVEST ApS
Kvædevej 15
8270 Højbjerg

CVR-nr: 33771827
Stiftelsesdato: 23. jun. 2011
Direktion: Hamid Norasi

Claus Kiilstofte Pihlmann 
Regnskabsår: 1. jan. 2024 - 31. dec. 2024
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Ledelsespåtegning
Direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. jan. 2024 - 31. 
dec. 2024 for PINO INVEST ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. dec. 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. jan. 
2024 - 31. dec. 2024.

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

Årsrapporten er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det anbefales at årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Højbjerg, den 27. maj 2025

Direktion

Hamid Norasi
Adm. Direktør

Claus Kiilstofte Pihlmann
Direktør
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er besiddelse og udlejning af ejendomme.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgørelse udviser et underskud på kr. -72.856, og virksomhedens balance 
pr. 31. dec. 2024 udviser en egenkapital på kr. 437.418.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne 
påvirke virksomhedens finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
Regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Resultatopgørelsen

Bruttoresultat
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke 
er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har 
fundet sted inden årets udgang. 
Nettoomsætning indregnes ekskl. moms med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af 
investeringsejendomme og tilhørende gæld.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter værdipapirer, renteindtægter og -omkostninger. 

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
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Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast 
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. 
købsomkostninger.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af 
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af 
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige 
parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige 
regnskabsmæssige skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp 
af sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af 
salgsværdien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver vurderes årligt for 
indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv 
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere 
end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat 
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt 
for betalte acontoskatter.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den 
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2024 - 31. dec. 2024

Note 2024 2023
    

kr. kr.

Bruttoresultat
 

 
 

5.894
 

63.943
 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
 

 
 

0
 

151.108
 

Resultat før finansielle poster
 

 
 

5.894
 

215.051
 

Andre finansielle indtægter  114 0
Øvrige finansielle omkostninger

 

 
 

-99.367
 

-93.567
 

Resultat før skat
 

 
 

-93.359
 

121.484
 

Skat af årets resultat
 

 
 

20.503
 

-26.948
 

Årets resultat
 

 

 
 

 

-72.856
 

 

94.536
 

 

Forslag til resultatdisponering    

Overført resultat
 

 
 

-72.856
 

94.536
 

Årets resultat
 

 

 
 

 

-72.856
 

 

94.536
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Balance 31. dec. 2024

Note 2024 2023
    

kr. kr.
Aktiver

Investeringsejendomme
 

2
 

2.585.001
 

2.585.001
 

Materielle anlægsaktiver
 

 
 

2.585.001
 

2.585.001
 

Anlægsaktiver i alt
 

 
 

2.585.001
 

2.585.001
 

Andre tilgodehavender
 

 
 

10.565
 

6.000
 

Tilgodehavender
 

 
 

10.565
 

6.000
 

Likvide beholdninger
 

 
 

38.139
 

183.823
 

Omsætningsaktiver i alt
 

 
 

48.704
 

189.823
 

Aktiver i alt
 

 

 
 

 

2.633.705
 

 

2.774.824
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Balance 31. dec. 2024

Note 2024 2023
    

kr. kr.
Passiver

Selskabskapital  80.000 80.000
Overført resultat

 

 
 

357.418
 

430.274
 

Egenkapital
 

 
 

437.418
 

510.274
 

Hensættelse til udskudt skat
 

 
 

6.445
 

26.948
 

Hensatte forpligtelser
 

 
 

6.445
 

26.948
 

Langfristet gæld til realkreditinstitutter
 

 
 

1.631.392
 

1.677.018
 

Langfristede gældsforpligtelser
 

3
 

1.631.392
 

1.677.018
 

Kortfristet del af langfristet gæld  45.000 43.211
Leverandører af varer og tjenesteydelser  10.000 18.625
Kortfristet gæld til selskabsdeltagere og ledelse  413.063 405.472
Anden gæld, herunder skyldige skatter mv. 
(kortfristet)

 

 
 

90.387
 

93.276
 

Kortfristede forpligtelser
 

 
 

558.450
 

560.584
 

Gældsforpligtelser
 

 
 

2.189.842
 

2.237.602
 

Passiver i alt
 

 

 
 

 

2.633.705
 

 

2.774.824
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Noter

2024 2023
   

kr. kr.
1. Personaleomkostninger

I alt
 

 

0
 

 

0
 

 

Gennemsnitligt antal ansatte
 

1
 

1
 

2024
  

kr.
2. Investeringsejendomme

Dagsværdien af aktiverne pr. statusdato 2.585.001
Ændringer i dagsværdiregulering i resultatopgørelsen

 

0
 

Selskabets investeringsejendomme består af 1 boligejendomme på i alt 197 m2 beliggende i 
Horsens, 8700. Samlet er der 3 beboelseslejemål. Lejen pr. m2 svinger fra 700 til 1.200 kr. pr. m2. 

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til 
dagsværdi(niveau3dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens 
detaljerede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af 
enkeltstående hændelser. 
Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende 
hovedelementer:

Aktuel lejeindtægt
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
 = Reguleret driftsresultat
 / Afkastprocent
 = Bruttoværdi
 + Deposita og forudbetalt leje
- Handelsomkostninger

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt 
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår 
parametre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, 
lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

Afkastkrav, bolig (%)                            5,75
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Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 2.585 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte 
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle 
forventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at 
ved en stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 202 t.kr. 
Et fald i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 241 
t.kr.

Gæld
Primo

Gæld
Ultimo

Restgæld
efter 5 år

    

3. Langfristede gældsforpligtelser

Langfristet gæld til realkreditinstitutter
 

1.677.018
 

1.631.392
 

1.350.000
 

I alt
 

 

1.677.018
 

 

1.631.392
 

 

1.350.000
 

 

4. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.676 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, 
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør 2.585 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 850 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. 
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i 
dokumentet.

Claus Kiilstofte Pihlmann

Navn returneret af MitId: Claus Kiilstofte Pihlmann

Direktør

ID: 4b8c600c-544b-484c-aab6-e1fbbadc70b5

IP-adresse: 87.49.147.156:20779

Dato for underskrift: 27-05-2025 12:26:34 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

Hamid Norasi

Navn returneret af MitId: Hamid Norasi

Adm. Direktør og Dirigent

ID: af796518-9ce6-4276-856a-983e33548130

IP-adresse: 85.191.66.240:34375

Dato for underskrift: 28-05-2025 21:24:46 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement 

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a 

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the 

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of 

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in 

this PDF. The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital 

signatures. With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation 

to sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital 

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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  "auth_time": "1748341576",

  "birthdate": "1984-11-16",

  "exp": "1748345177",

  "iat": "1748341577",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "4e72c2ae-8c89-488e-b244-067e55e14dd3",

  "name": "Claus Kiilstofte Pihlmann",

  "nonce": "638839383595543737.ZmFjNDE1NTUtYjY1NS00ZDc2LTg1YTktOTkxYTU5NTA2NzA4YTJjY2MzOTYtOGE5YS00YWMzLWFhYmItZjZjMDRiMWU5ODc0",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "4b8c600c-544b-484c-aab6-e1fbbadc70b5",

  "rat": "1748341561",

  "sid": "cb24503f-d5e9-40b8-b763-317287c7307e",

  "sub": "4b8c600c-544b-484c-aab6-e1fbbadc70b5",

  "transaction_id": "b6c7dee7-e867-4db9-87e2-cee0f426356a",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ZTkxNjU5ZDctZGJhYS00MzY4LThjZjMtOWZmYzY3MmNjMTdhfDAwMDAwMDAxfDJmM2ZmY2ZjLTg1YWMtNGNlOC05NTdkLTQ1MmJkMjFiYzY4ZnwyNTI1ODIzODI=",

  "signedAtUtc": "2025-05-27T10:26:34.1883638Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_5 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/18.5 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "252582382",

  "agreementId_313f70gQSPh252582382": "313f70gQSPh252582382 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_df0e7fNhkRj252582382": "df0e7fNhkRj252582382 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}








Proof of Signing For Hamid Norasi



This is the proof of signing on the order with Reference ID 0147dduMMzM252582382.



Document Details



Created: 27-05-2025 09:44:35 UTC



Received: 27-05-2025 10:32:31 UTC



Signed: 28-05-2025 19:24:46 UTC



Signer Information



Name Hamid Norasi



Email ha@pinoinvest.dk



IP Address 85.191.66.240:34375



The SHA512 hashsum of the embedded SDO is:



678CFD1F651EAEE5B5A395AE7297A0EE5B331BB390735934467CF4FF88260EE712AFF0DAF3A09D ¬  
D6316DB59FD6FBF4A3684140742A656F4812347DD9F48DF6F0











{

  "at_hash": "h12jwYSokYV5k2GjlYXmYA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1748460266",

  "birthdate": "1982-11-04",

  "exp": "1748463872",

  "iat": "1748460272",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "50a8e974-ed35-4939-be31-de6bfac0073c",

  "name": "Hamid Norasi",

  "nonce": "638840570339589895.NGZjOTJlYjYtZGY2Ny00ZjI2LThjYzQtZTkyOTNlMjQzNTU2NTJiM2E3ZTUtMjZiMS00ODg5LWE2ZDgtMWE3NjRhNTY0NDc3",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "af796518-9ce6-4276-856a-983e33548130",

  "rat": "1748460237",

  "sid": "0b7c89e9-59ff-47f2-a6b0-a58bc7ea84db",

  "sub": "af796518-9ce6-4276-856a-983e33548130",

  "transaction_id": "e3b9036c-3912-43f7-9d5a-dfdc9fbd377c",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ZTkxNjU5ZDctZGJhYS00MzY4LThjZjMtOWZmYzY3MmNjMTdhfDAwMDAwMDAzfDNhN2Q5YmMwLTJkYTYtNGYxMS05ZmYyLTM2MTc1NzMzYzJlMnwyNTI1ODIzODI=",

  "signedAtUtc": "2025-05-28T19:24:46.2329929Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0",

  "signOrderIds": "252582382",

  "agreementId_313f70gQSPh252582382": "313f70gQSPh252582382 (jeg underskriver dette dokument som: Adm. Direktør og Dirigent)",

  "agreementId_df0e7fNhkRj252582382": "df0e7fNhkRj252582382 (jeg underskriver dette dokument som: Adm. Direktør)"

}
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