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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 10. februar - 31.
december 2022 for NF 45 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 10. februar - 31. december 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 19. juni 2023

Direktion

Morten Vinther Moller
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Revisors erklzering om opstilling af drsrapport

Til kapitalejeren i NF 45 ApS

Vi har opstillet arsrapporten for NF 45 ApS for regnskabséret 10. februar - 31. december 2022 pé
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere
arsrapporten 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger,
ledelsen har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- el-
ler reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Taastrup, den 19. juni 2023

JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 553997 19

Frederik Bille
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33208
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

NF 45 ApS
Mosedalvej 15, 1.
2500 Valby

CVR-nr.: 43 04 69 85

Regnskabsperiode: 10. februar - 31. december 2022
Stiftet: 10. februar 2022

Hjemsted: Kebenhavn

Morten Vinther Mgller

JH Revision

Godkendt Revisionspartnerselskab
Kingosvej 3

2630 Taastrup
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestér af investeringsvirksomhed.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pé kr. 6.826.758, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 6.866.758.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NF 45 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2022 er selskabets forste regnskabsperiode.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning

Nettoomsatningen reprasenterer primart drets huslejeindtagter fra selskabets investeringsejen-
domme. Nettoomsatning opgeres eksklusiv moms og med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af investeringsejendommen samt
administration mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfoeres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkér pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvardi medferer vaesentlige
regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i1 pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til net-
torealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.
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Resultatopgorelse 10. februar - 31. december 2022

Note 2022
kr.

Bruttofortjeneste 338.546
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 11.233.150
Resultat for finansielle poster 11.571.696
Finansielle omkostninger 1 -2.183.405
Resultat for skat 9.388.291
Skat af drets resultat 2 -2.561.533
Arets resultat 6.826.758
Overfort resultat 6.826.758

6.826.758

10
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Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Oms=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022

kr.

3 28.500.000
28.500.000

28.500.000

95.071
956
318.450

414.477
180.837
595.314

29.095.314
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000
Overfort resultat 6.826.758
Egenkapital 6.866.758
Hensettelse til udskudt skat 2.527.301
Hensatte forpligtelser i alt 2.527.301
Geld til realkreditinstitutter 13.583.883
Deposita 314.539
Langfristede galdsforpligtelser 4 13.898.422
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 114.408
Geld til tilknyttede virksomheder 5.555.909
Skyldigt sambeskatningsbidrag 34.232
Anden geld 41.108
Periodeafgransningsposter 57.176
Kortfristede geldsforpligtelser 5.802.833
Gealdsforpligtelser i alt 19.701.255
Passiver i alt 29.095.314
Eventualforpligtelser 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

12
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 10. februar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt

40.000 0 40.000
0 6.826.758 6.826.758

40.000 6.826.758 6.866.758
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Noter til Arsrapporten

1

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2022
kr.

42.569

2.140.836
2.183.405

34.232
2.527.301

2.561.533

14
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Noter til Arsrapporten

3 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 10. februar 2022
Tilgang 1 arets lob

Kostpris 31. december 2022

Veardireguleringer 10. februar 2022
Arets vaerdireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

0

17.266.850
17.266.850

0

11.233.150
11.233.150

28.500.000

Investeringsejendommen er beliggende pa Nordre Fasanvej 45, 2000 Frederiksberg. Dags-
vaerdi er opgjort pa baggrund af et normalafkast pd 975 t.kr. og med et afkastkrav pé 3,42 %.

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
10. februar 2022 2022 neeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 0 13.698.291 114.408 13.276.120
Deposita 0 314.539 0 314.539
0 14.012.830 114.408 13.590.659
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Noter til Arsrapporten

5 Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede ind-
komst m.v. Det samlede beleb fremgér af arsrapporten for Quadrata Ejendomsinvest A/S, der
er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 13.698, er der givet pant i investeringse-
jendom,hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2022 udger t.kr. 28.500.
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