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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for ANYOS
INVEST ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021,

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 21. juni 2022

Direktion

Henrik Flemming Pedersen




@ﬁ;

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i ANYOS INVEST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for ANYOS INVEST ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

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

Arsregnskabet samt ngjagtigheden 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 21. juni 2022

Christensen Kjearulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Torben Laurentz Wiberg
statsautoriseret revisor
mnell651
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

ANYOS INVEST ApS
Kalkveerksvej 1
2690 Karlslunde

CVR-nr.: 17631772
Hjemsted: Karlslunde
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Henrik Flemming Pedersen

Christensen Kjeerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom. Selskabet har endvidere begraensede aktiviteter
indenfor investering i travheste. Preemieindteegter og driftsudgifter fra sidstnaevnte aktivitet indregnes som
en sekundaer aktivitet.

Selskabet har ikke beskaftiget medarbejdere udover direktionen, der ikke har modtaget vederlag.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Avrets bruttotab udger -152.858 kr. mod 402.041 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
-278.017 kr. mod 864.099 kr. sidste &r. Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttotab -152.858 402.041

1 Verdiregulering af investeringsejendomme -142.611 900.000
Andre driftsomkostninger -41.508 -173.037
Driftsresultat -336.977 1.129.004

2 @vrige finansielle omkostninger -19.125 -21.902
Resultat fgr skat -356.102 1.107.102

Skat af arets resultat 78.085 -243.003
Arets resultat -278.017 864.099

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 0 25.000
Overfares til overfart resultat 0 839.099
Disponeret fra overfart resultat -278.017 0
Disponeret i alt -278.017 864.099




@ﬁ;

Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020

Anlagegsaktiver

3 Investeringsejendomme 9.000.000 9.111.800
Materielle anleegsaktiver i alt 9.000.000 9.111.800
Anlagegsaktiver i alt 9.000.000 9.111.800

Omsatningsaktiver

4 Aktiver bestemt for salg 65.000 63.000
Varebeholdninger i alt 65.000 63.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 54.046
Tilgodehavende selskabsskat 32.000 0
Andre tilgodehavender 8.813 0
Periodeafgraensningsposter 18.937 17.795
Tilgodehavender i alt 59.750 71.841
Likvide beholdninger 22.505 294.886
Omsatningsaktiver i alt 147.255 429.727
Aktiver i alt 9.147.255 9.541.527
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart resultat 4.633.296 4,911.313
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 25.000
Egenkapital i alt 4,758.296 5.061.313

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat 1.467.210 1.546.094
Hensatte forpligtelser i alt 1.467.210 1.546.094

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 2.408.102 2.517.091
5 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.408.102 2.517.091
5 Kortfristet del af langfristet geeld 261.949 174.553
Geeld til pengeinstitutter 0 414
Modtagne forudbetalinger fra kunder 112.420 50.920
Selskabsskat 0 15.230
Anden geeld 139.278 175.912
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 513.647 417.029
Geldsforpligtelser i alt 2.921.749 2.934.120
Passiver i alt 9.147.255 9.541.527

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgarelse

Egenkapital 1. januar 2020
Udloddet udbytte

Arets overfarte overskud eller
underskud

Egenkapital 1. januar 2021
Udloddet udbytte

Arets overfarte overskud eller
underskud

Virksomhedska-

Foreslaet udbyt-

Overfart resul- te for regnskabs-

pital tat aret lalt
125.000 4.072.214 100.000 4.297.214
0 0 -100.000 -100.000

0 839.099 25.000 864.099
125.000 4.911.313 25.000 5.061.313
0 0 -25.000 -25.000

0 -278.017 0 -278.017
125.000 4.633.296 0 4.758.296




Noter

2021 2020
1.  Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som fglge af &ndret afkastkrav -142.611 900.000
-142.611 900.000
2. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 254 0
Andre finansielle omkostninger 18.871 21.902
19.125 21.902
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 1.996.087 1.996.087
Tilgang i arets lgb 30.811 0
Kostpris 31. december 2021 2.026.898 1.996.087
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 7.115.713 6.215.713
Avrets regulering til dagsveerdi, til indregning i resultatopgarelsen -142.611 900.000
Regulering til dagsverdi 31. december 2021 6.973.102 7.115.713
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 9.000.000 9.111.800

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for forventede omkostninger til indretning
og starre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved faststtelse af afkastkravet indgar parametre sa som,
beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv. Ejendomme
med et negativt afkast, nedskrives til kr. 0.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er ugndret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsveerdien (bogfart veerdi) er er et afkastkrav fra investor i Kgbenhavn pa
pa 2,75%- 3,25% lagt til grund for veerdianszattelse af ejndomme.




Noter

31/12 2021 31/12 2020

Aktiver bestemt for salg
Aktiver bestemt for salg 65.000 63.000
65.000 63.000

Belgbet vedrgrer keb af travheste bestemt for udvikling og videresalg. Beholdning af andele i
travheste er indregnet til dagsveerdi.

Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geldialt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2021 fristet geeld 31/12 2021 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.516.931 108.829 2.408.102 1.908.633
Deposita 153.120 153.120 0 0
2.670.051 261.949 2.408.102 1.908.633

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.408 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 9.192 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.
Geelden til banken udggr kr. O pr. balancedagen.

Der mangler jf. tingbogen afmeldt pantebreve t.kr. 320 i ejendom, vedrarende tidligere indfriede lan.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ANYOS INVEST ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af &endrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtegter fra udlejning af ejendomme, driftsudgifter fra ejendommen drift samt
eksterne omkostninger. Endvidere indeholder bruttofortjeneste andre driftsindteegter fra premier fra
travheste.

Lejeindtaegter og preemieindtaegter er indregnet for perioden.

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens hoved-
aktiviteter. Andre driftsudgifter indeholder udgifter til drift af travheste.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.,

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med lejere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger realiserede og u-
realiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende geeld.

Skat af arets resultat

Avrets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Ejendommene
veerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi.
Den anvendte veardiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset levetid.
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indika-
tioner pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Varebeholdninger

Varebeholdning af heste er vardiansat efter ARL 8§98, biologiske aktiver, til dagsveerdi efter farste
indregning. Dagsveerdien er udtrykket ved realisationsvaerdien ved evt. afstaelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefgljerne baseres pri-
meert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-
risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske
tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og nutids-
veerdien af de forventede pengestrsmme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefalje.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
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 balanceda-
gens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i ud-
skudt skat som fglge af eéendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeaeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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