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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Nyhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 24. maj 2023

Direktion:

Maria Cuscona

Bestyrelse:

Morten Winslav Torben Bjerre-Poulsen Maria Cuscona
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Nyhus ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nyhus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 24. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af en investeringsejendom. Investerings-
ejendommen er en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. For 2022 er
ejendommen vaerdiansat ud fra et 1. ars forrentningskrav pa 1,75 %. | den udstrackning markedsrenter
aendrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

LEJEINDTAEGT.....oviiiiiiiiiiiiiiiineee e

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

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee ettt eeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieiieeietie et eieeieeeaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022
kr.

1.947.265
-927.720
19.760
-236.689
802.616
739.000
1.541.616

33.397
-231.049

N —

1.343.964

3 -295.672

1.048.292

1.048.292

1.048.292

2021
kr.

1.928.260
-924.838
17.540
-233.483
787.479
654.000
1.441.479

391
-225.869

1.216.001

-267.520

948.481

948.481

948.481
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Ejendom........c..........
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER........

Tilgodehavender........

Andre vardipapirer og kapitalandele.........c..cccvvviiiiiininnnn...

Veaerdipapirer.............

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER...................

2022
kr.

Note
47.587.000

4  47.587.000
47.587.000

2.360

1.033.534

27.915

1.063.809

5 8.398
8.398

2.224.972

3.297.179

50.884.179

2021
kr.

46.848.000
46.848.000

46.848.000
16.286

0

22.246
38.532

10.397
10.397

2.389.201

2.438.130

49.286.130
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart resultat. . ..coeeeereiireiiriiei e e e et reeraneannes
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ccevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens
Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieireennes
Hensat til indvendig vedligeholdelse.........cccccvvviiiiiiinninn...
Deposita og forudbetalt leje....cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianee,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn...
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,
ANden Gald...coinniiiii i e e e aee
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneanenen

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

200.000
35.019.302

35.219.302
7.718.729
7.718.729
2.342.339
84.337
739.709
3.166.385
49.827
4.659.009
70.927
4.779.763
7.946.148

50.884.179

10

2021
kr.

200.000
33.971.010

34.171.010
7.423.057
7.423.057
2.340.770
57.835
638.272
3.036.877
48.864
4.479.816
126.506
4.655.186
7.692.063

49.286.130
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat

200.000 33.971.010
1.048.292

200.000 35.019.302

11

| alt

34.171.010

1.048.292

35.219.302
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Kursregulering obligationer........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnn, 33.397 391
33.397 391
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 179.193 172.301
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 51.856 53.568
231.049 225.869
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns 295.672 267.520
295.672 267.520
Materielle anlaegsaktiver
Ejendom
KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciineeiiiteeeieerenneeeenaeeeaneeeesnneresnnesenasesonnssnnnns 4.439.413
Kostpris 31. december 2022..........c.ooitiiitiiieiintiaiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 4.439.413
Opskrivninger 1. JanUAr 2022 .....ciiieeiiinteiiiteeiieeeareeteareeeeisseeenasesenaeenns 42.408.587
Arets OPSKIIVIINGEL .. vnie it e e 739.000
Opskrivninger 31. december 2022.........ccccoiiiiiiiiiiiiiiinienieeieeaneaneannees 43.147.587
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covviiiiiiiiiiiiiinienneennnnns 47.587.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Boligejendom

Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiiniiiiitiiiiieineeeineerenrerenateeanasennnns 47.587.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveviniuiiniiiiniieiniieeneenenees 739.000

Dagsveerdi for ejendom

Boligejendommen bestar af en udlejningsejendom pa Frederiksberg. Boligejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgares pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et fastsat 1. ars afkastkrav.

Ejendommen har 2.590 kvm. bolig samt 44 kvm. kaelderleje. Det gennemsnitlige driftsafkast
for de kommende ar vurderes at udggre 789 tkr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje
pr. kvm. pa 763 kr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 1.221 tkr. samt en
udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et 1. ars afkast pa 1,75 %, som er fastlagt under hensyntagen til
de gxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 1,75 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende aeldre boligejendomme pa Frederiksberg.

12

Note
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NOTER
Note
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 5
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:
Obligationer
Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiineiiiiiiiiieineeieineerennterenaterenasennnns 8.398
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuvevinieiinieiiniieiniieeneenenees -347
Langfristede geeldsforpligtelser 6
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 2.342.339 0 2.342.339 2.340.770
Hensat til indvendig vedligeholdelse........... 84.337 0 84.337 57.835
Deposita og forudbetalt leje.................... 739.709 0 739.709 638.272
3.166.385 0 3.166.385 3.036.877
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for gaeld til Realkredit Danmark, tkr. 2.342, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 47.587 tkr.
2022 2021
Medarbejderforhold 8

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nyhus ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommmens driftsudgifter omfatter omkostninger, som ejendomsskatter, el, renovation,
renholdelse og vedligeholdelse af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Veaerdipapirer

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



