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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for Nyhorn
Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver &rsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Moldrup, den 10. januar 2023

Direktion

Jonas Hjort Nielsen Emil Kristensen
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Nyhorn Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Nyhorn Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Viborg, den 10. januar 2023

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3209 3272

Bo Skérup Serensen
statsautoriseret revisor
mne29531
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Nyhorn Invest ApS

Nygade 15

9632 Mgldrup

CVR-nr.: 41 64 47 29
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

2. regnskabsar

Jonas Hjort Nielsen

Emil Kristensen

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Agerlandsvej 1

8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestaet af at drive virksomhed med investering og
udlejning af fast ejendom samt hermed forbundet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Resultatopgerelsen, der omfatter perioden 1. januar - 31. december 2022, udviser et resultat pa 101.956
kr. mod 291.868 kr. sidste ar. Balancen udviser en egenkapital pa 433.824 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nyhorn Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”veardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitut.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse

1/1 2022 3/9 2020
Note -31/12 2022 -31/12 2021
Bruttofortjeneste 216.200 175.927
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.884 256.090
Driftsresultat 218.084 432.017
Andre finansielle indtegter 0 263
Ovrige finansielle omkostninger -87.335 -58.103
Resultat for skat 130.749 374.177
1 Skat af &rets resultat -28.793 -82.309
Arets resultat 101.956 291.868
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 101.956 291.868
Disponeret i alt 101.956 291.868
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 2.707.785 1.379.015
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.707.785 1.379.015
Anlaegsaktiver i alt 2.707.785 1.379.015
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 8.963 0
Tilgodehavender i alt 8.963 0
Likvide beholdninger 0 1.033
Oms=tningsaktiver i alt 8.963 1.033
Aktiver i alt 2.716.748 1.380.048
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 393.824 291.868
Egenkapital i alt 433.824 331.868

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 51.944 52.917
Hensatte forpligtelser i alt 51.944 52.917
Gealdsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 210.000 210.000
Geld til realkreditinstitutter 1.610.563 673.741
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.820.563 883.741
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 55.016 36.407
Geeld til pengeinstitutter 44914 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 5.000 5.000
Selskabsskat 29.766 4.392
Anden gaeld 275.721 65.723
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 410.417 111.522
Gezldsforpligtelser i alt 2.230.980 995.263
Passiver i alt 2.716.748 1.380.048

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 3. september 2020 40.000 0 40.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 291.868 291.868
Egenkapital 1. januar 2022 40.000 291.868 331.868
Arets overforte overskud eller underskud 0 101.956 101.956
40.000 393.824 433.824
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Noter

1/1 2022 3/9 2020
-31/12 2022 -31/12 2021
1.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 29.766 29.392
Arets regulering af udskudt skat -973 52.917
28.793 82.309
31/12 2022 31/12 2021

2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 1.122.925 0
Tilgang i érets lab 1.326.886 1.122.925
Kostpris 31. december 2022 2.449.811 1.122.925
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 256.090 0
Arets regulering til dagsveardi 1.884 256.090
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 257.974 256.090
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 2.707.785 1.379.015

Investeringsejendomme bestar pr. 31. december 2022 af to enkelte ejendomme med blandet bolig-
og kontor. Ejendommene er beliggende i en mindre by udenfor Viborg.

Jf. anvendt regnskabspraksis méles investeringsejendomme til dagsverdi ved anvendelse af en
afkastbaseret model. Ved den afkastbaserede model vardiansattes ejendommene pa baggrund af
investeringsejendommenes normalindtjening samt et for hver ejendom individuelt atkastkrav.

Normalindtjeningen beregnes som ejendommens lejeindtegter med fradrag af forventede
omkostninger til drift, vedligehold og administration. Afkastkravet fastsettes individuelt ud fra det
generelle renteniveau samt et risikotilleg pa baggrund af ejendommens beliggenhed,
istandsattelsesgrad, lokale forhold pé lejemarkedet m.v.

Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor udger 9,02% pr. 31. december 2022. En @ndring pa
0,50%-point pa faktoren ville pavirke investeringsejendommes vaerdi med 145 tkr. pr. 31.
december 2022.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Folgende forudsatninger er anvendt til beregningen af dagsvaerdien:

» Alle lejemal er udlejet pd statusdagen, men der indregnes en risiko for tomgang pa 10% i
kommende regnskabsar.

* Omkostninger til vedligeholdelse estimeres til 35 kr. pr. m2 boligareal samt 10 kr. pr. m2
kontorareal.

* Omkostninger til ejendomsadministration estimeres til 2.500 kr. pr. lejemal.
Investeringsejendomme er vaerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pa 3.526 kr. pr. m2.

Galdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2022 fristet gaeld 31/12 2022 efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 210.000 0 210.000 0
Geld til realkreditinstitutter 1.665.579 55.016 1.610.563 1.411.904
1.875.579 55.016 1.820.563 1.411.904

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa 1.666 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme med en regnskabsmaessig verdi pr. 31. december 2022 pa 2.708 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld er der deponeret ejerpantebreve nom. 175 tkr. med pant i
investeringsejendomme med en regnskabsmessig veerdi pr. 31. december 2022 pa 1.396 tkr.
Bankgelden udger 45 t.kr. pr. 31. december 2022.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2022.
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  "auth_time": "1673372998",

  "birthdate": "1992-07-27",

  "exp": "1673376599",

  "iat": "1673372999",

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

  "jti": "b73294e6-5ac9-4dc4-b686-cc1bbdb51708",

  "name": "Emil Kristensen",

  "nonce": "638089697751270831.MmIzZmI5NmMtYmRkMy00M2U3LWEwMDEtZmE3MmJlNzAwOWFlMGY1NjExMmUtNjMzOC00YWQ1LWI4NmYtMTZjYTM1MDYyZjEx",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "931b18de-f02e-422f-a11d-96b54a8124e8",

  "rat": "1673372975",

  "sid": "82667eb7-2a41-48f9-ae3d-11b8781bf5be",

  "sub": "931b18de-f02e-422f-a11d-96b54a8124e8",

  "transaction_id": "6d3262c7-4099-4a2b-ba46-bbe5bfe01140",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NGNmMGI5ZDMtOWNjNi00NDQ3LTliNjQtNTVjZDNiMWU0NjM2fDAwMDAwMDAyfGExZDk0MTA5LTdmNzUtNGQxZC1hYThjLTcxNzEwOGIyNDBkYnwyNDkxMDQ5NzE=",

  "signedAtUtc": "2023-01-10T17:50:54.7002119Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Linux; Android 13; SAMSUNG SM-G991B) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/19.0 Chrome/102.0.5005.125 Mobile Safari/537.36",

  "signOrderIds": "249104971",

  "agreementId_32e4bfKgMTx249104971": "32e4bfKgMTx249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_c3d40ewNyRP249104971": "c3d40ewNyRP249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_451223gRnRs249104971": "451223gRnRs249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "QRDzZ1JBPACCF98K-QvePw",

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

  "auth_time": "1673356519",

  "birthdate": "1992-03-21",

  "exp": "1673360120",

  "iat": "1673356520",

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

  "jti": "453029a0-b09e-40f8-be82-2800506f9f03",

  "name": "Jonas Hjort Nielsen",

  "nonce": "638089532983969990.ZTA2NWZjM2UtYWY4Mi00MjgzLWI4ZjAtNGRmYzcyNTA2YTY1Mjc3NmRkOTgtMWU0Zi00MDY0LWE5NTMtN2QwNGIyMjQxMzU0",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "6cfc39ef-cd23-4ee8-bbe4-aefffdb259da",

  "rat": "1673356498",

  "sid": "81af887d-3aa1-4cfe-b27c-dcbd5e4e60c2",

  "sub": "6cfc39ef-cd23-4ee8-bbe4-aefffdb259da",

  "transaction_id": "98f3a787-714e-4540-b22a-fb49e1f56c28",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NGNmMGI5ZDMtOWNjNi00NDQ3LTliNjQtNTVjZDNiMWU0NjM2fDAwMDAwMDAxfDk4MzYzMTFlLTNiNDEtNGYzNC04MGIxLWQ1OWI0NWY1MmYxOHwyNDkxMDQ5NzE=",

  "signedAtUtc": "2023-01-10T13:16:07.6162042Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Linux; Android 12; SAMSUNG SM-G998B) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/19.0 Chrome/102.0.5005.125 Mobile Safari/537.36",

  "signOrderIds": "249104971",

  "agreementId_32e4bfKgMTx249104971": "32e4bfKgMTx249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_c3d40ewNyRP249104971": "c3d40ewNyRP249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_451223gRnRs249104971": "451223gRnRs249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "PhGcRFrL8QamS01tKPqJ_w",

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

  "auth_time": "1673424572",

  "birthdate": "1992-03-21",

  "exp": "1673428173",

  "iat": "1673424573",

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

  "jti": "4a960d0e-fa93-4234-90c7-e6c64032900d",

  "name": "Jonas Hjort Nielsen",

  "nonce": "638090213526987966.N2Q3M2Q1Y2YtYmExYS00MDgxLWEyMDItMjljMzUzNzA2ZTI1MDIwZDg3OWMtM2FjYi00NTJkLWJiOWQtZGNiMTY4MzViOTY5",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "6cfc39ef-cd23-4ee8-bbe4-aefffdb259da",

  "rat": "1673424553",

  "sid": "bed23ec2-0250-4c3e-b945-6856e13bd5c6",

  "sub": "6cfc39ef-cd23-4ee8-bbe4-aefffdb259da",

  "transaction_id": "76d03ec1-4269-42a4-a47e-a56522e53660",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NGNmMGI5ZDMtOWNjNi00NDQ3LTliNjQtNTVjZDNiMWU0NjM2fDAwMDAwMDA0fDc5NmI0ZGY2LTZjYmEtNGJkMi05MzgxLTdlNTQwOTFhZDczY3wyNDkxMDQ5NzE=",

  "signedAtUtc": "2023-01-11T08:10:00.3590643Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Linux; Android 12; SAMSUNG SM-G998B) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/19.0 Chrome/102.0.5005.125 Mobile Safari/537.36",

  "signOrderIds": "249104971",

  "agreementId_32e4bfKgMTx249104971": "32e4bfKgMTx249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_c8be8dTRpYP249104971": "c8be8dTRpYP249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "9Wt-GQLjCaJuQdRO2JMBRA",

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

  "auth_time": "1673424503",

  "exp": "1673428104",

  "iat": "1673424504",

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

  "jti": "bb8543e7-2a56-4c3d-8e36-d11d7bb2d93e",

  "name": "Bo Skårup Sørensen",

  "nonce": "638090212871979293.ZTE2ZjljYWMtMmIyYi00MWJlLTk5ZDMtOTg5MDA3MmExOGQwNDYxMDEyNjctZGI4Yi00MDliLWJiNTMtYmMyY2YxMTYwNTNl",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "1250687192557",

  "rat": "1673424487",

  "sid": "c16e0fac-bd3d-42d0-9d3d-a92442175056",

  "ssn": "32093272",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:32093272-RID:1250687192557",

  "transaction_id": "9699fdd6-adda-4c6b-9d11-a4d614cfb6fe",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NGNmMGI5ZDMtOWNjNi00NDQ3LTliNjQtNTVjZDNiMWU0NjM2fDAwMDAwMDAzfDEwZjcxNjg2LTY4NzAtNDhmNS1hNWRiLTg1YTdjOTU4MjdmMHwyNDkxMDQ5NzE=",

  "signedAtUtc": "2023-01-11T08:08:41.2879854Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/108.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "249104971",

  "agreementId_32e4bfKgMTx249104971": "32e4bfKgMTx249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_c3d40ewNyRP249104971": "c3d40ewNyRP249104971 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
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