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Registreret Revisionsaktieselskab

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. de-
cember 2023 for Ejendomsselskabet Nyhus A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. decem-
ber 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 18. marts 2024

Direktion

Rasmus Egede

Bestyrelse

Henrik Vestergaard Jens Morten Hansen Rasmus Egede
Formand
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Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nyhus A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nyhus A/S for perioden 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. decem-
ber 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.

Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IES-
BA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende 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 selska-
bet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregn-
skabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-
ten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmerksom pa op-
lysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte
driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at
der gives et retvisende billede heraf.
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Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
naet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 18. marts 2024

MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 30 83 56 54

Jacob Nissen Kronow

registreret revisor
mne35448
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Registreret Revisionsaktieselskab

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i fast ejendom med hen-
blik pa udlejning.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Ledelsen betragter arets resultat fgr skat pa t.kr. 1.622 og efter skat pa t.kr. 1.265 som tilfredsstillende.

Arets resultat er negativt pavirket af veerdiregulering pa investeringsejendomme t.kr. 250.
Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke selska-
bets finansielle stilling.

This document has esignatur Agreement-ID: a13c2cMXpUz251642465



M@LLER & MADSEN

Registreret Revisionsaktieselskab

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

Bruttoresultat

Resultat af drift fgr dagsveerdireguleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

DISPONERET I ALT

9

2023 2022
2.301.374 1.510.102
2.301.374 1.510.102
-250.000 2.721.081
2.051.374 4.231.183
6.812 3.764
-435.945 -428.106
1.622.241 3.806.841
-356.866 -837.516
1.265.375 2.969.325
600.000 0
665.375 2.969.325
1.265.375 2.969.325
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Selskabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER

10

2023 2022
55.150.000 55.400.000
55.150.000 55.400.000
55.150.000 55.400.000
15.386 37.881

0 32.664

15.386 70.545
222.218 0
237.604 70.545
55.387.604 55.470.545
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Hensattelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeld
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Selskabsskat

Anden gzld

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede gzeldsforpligtelser

GZALD

PASSIVER

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

11

2023 2022
2.280.000 2.280.000
15.557.835 14.892.460
600.000 0
18.437.835 17.172.460
5.993.708 5.961.518
5.993.708 5.961.518
28.209.471 29.354.934
1.351.144 1.334.657
29.560.615 30.689.591
1.141.700 931.277
0 344.964

3.676 0
250.070 120.735

0 250.000
1.395.446 1.646.976
30.956.061 32.336.567
55.387.604 55.470.545
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EGENKAPITALOPGORELSE

Virksomhedskapital primo

Virksomhedskapital ultimo

Overfgrt resultat, primo
Arets resultat

Overfort resultat ultimo

Foreslaet udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo

EGENKAPITAL

12

2023 2022
2.280.000 2.280.000
2.280.000 2.280.000
14.892.460 11.923.135
665.375 2.969.325
15.557.835 14.892.460
600.000 0
600.000 0
18.437.835 17.172.460
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NOTER

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

13
Direktionen modtager ikke vederlag.
2023 2022
324.676 149.336
32.190 688.180
356.866 837.516
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Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER

Investerings-

ejendomme
Materielle anleegsaktiver
Kostpris, primo 32.894.653
Kostpris ultimo 32.894.653
Opskrivninger, primo 22.505.347
Arets opskrivninger -250.000
Opskrivninger 31. december 2023 22.255.347

55.150.000
Selskabets investeringsejendom bestar af en bolig- og erhvervsejendom centralt be-
liggende i Slagelse. Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabs-
praksis, malt til dagsverdi ved anvendelsen af den afkastbaserede model.
Fglgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
- Bolig- og erhvervsejendomme beliggende i Slagelse 5,50 %
Arets udvikling i dagsveerdien fordelt pr. kategori opggres saledes:
Primo Resultat- Ultimo

Kategori dagsveerdi opggrelse Tilgang dagsveerdi
Bolig- og erhvervs-
ejendomme 55.400.000 -250.000 0 55.150.000
Total 55.400.000 -250.000 0 55.150.000

Der er anvendt fglgende vesentlige forudsatninger ved dagsverdiudmalingen:
Det er forudsat ejendommen udlejes fuldt ud til en leje svarende til den nuverende leje pa i gennemsnit
1.217 kr./m?.

En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere den samlede dagsvardi med kr.
4.500.000.

Seneste offentlige ejendomsvurdering udggr kr. 24.600.000.

This document has esignatur Agreement-ID: a13c2cMXpUz251642465
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Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER
Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgzeld
primo ultimo andel efter 5 ar
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld 30.286.211 29.351.171 1.141.700 22.936.400
Deposita 1.334.656 1.351.144 0 1.351.144
31.620.867 30.702.315 1.141.700 24.287.544

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld nominelt kr. 34.158.000 og med restgeld kr. 29.351.171 er sikret ved pant i ejendomme
med regnskabsmassig verdi pr. 31/12 2023 kr. 55.150.000.

Pantsztninger vedrgrende bankgald udggr kr. 10.000.000 og er sikret ved pant i ejendomme med en
regnskabsmessig veerdi pr. 31/12 2023 pa kr. 55.150.000. Bankgalden udger kr. 0 pr. 31/12 2023.

This document has esignatur Agreement-ID: a13c2cMXpUz251642465
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nyhus A/S for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-
selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaeegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ®ndrede regnskabsmessige skgn af be-
Igb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne "nettoomsetning, investeringsejendom-
menes driftsomkostninger, andre driftsindtaegter samt andre eksterne omkostninger".

Nettoomsztning
Nettoomsa®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

This document has esignatur Agreement-ID: a13c2cMXpUz251642465
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et even-
tuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-
trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende éar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeassige verdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien redu-

ceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

This document has esignatur Agreement-ID: a13c2cMXpUz251642465
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 acontoskat-
ter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opggrel-
se af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemeessigt underskud, males til
den veerdi, 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. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem pro-

venuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser samt

anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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