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Ledelsespitegning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2022 samt af resul-
tatet 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 min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 12. juni 2023

Direktion

Henrik Flemming Pedersen
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Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i ANYOS INVEST ApS

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

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

Vi har udfert 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 preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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 nejagtigheden 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 nejagtigheden 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 12. juni 2023

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Torben Laurentz Wiberg
statsautoriseret revisor
mnel 1651
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Selskabsoplysninger
Selskabet ANYOS INVEST ApS
Kalkvaerksvej 1
2690 Karlslunde
CVR-nr. 17631772
Hjemsted: Karlslunde
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Henrik Flemming Pedersen
Revisor Christensen Kjerulft

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kebenhavn @

This document has esignatur Agreement-1D: acbf18wPZrt250211444



(2_

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom. Selskabet har endvidere begransede aktiviteter
indenfor investering i travheste. Preemieindtegter og driftsudgifter fra sidstneevnte aktivitet indregnes som
en sekunder aktivitet.

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 257.909 kr. mod -152.857 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
103.042 kr. mod -278.017 kr. sidste &r. Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Veardiregulering af investeringsejendomme
Andre driftsomkostninger

Driftsresultat

Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat
Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2022 2021
257.909 -152.857
-33.250 -142.611
-71.248 -41.508
153.411 -336.976
-24.941 -19.126
128.470 -356.102
-25.428 78.085
103.042 -278.017
103.042 0
0 -278.017
103.042 -278.017
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlagsaktiver

3 Investeringsejendomme 9.150.000 9.000.000
Materielle anlegsaktiver i alt 9.150.000 9.000.000
Anlagsaktiver i alt 9.150.000 9.000.000
Omsaetningsaktiver

4  Aktiver bestemt for salg 65.000 65.000
Varebeholdninger i alt 65.000 65.000
Tilgodehavende selskabsskat 28.000 32.000
Andre tilgodehavender 0 8.813
Periodeafgransningsposter 20.758 18.937
Tilgodehavender 1 alt 48.758 59.750
Likvide beholdninger 44.050 22.505
Omsztningsaktiver i alt 157.808 147.255
Aktiver i alt 9.307.808 9.147.255
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 4.736.338 4.633.296
Egenkapital i alt 4.861.338 4.758.296

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat 1.492.720 1.467.210
Hensatte forpligtelser i alt 1.492.720 1.467.210
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.300.895 2.408.102
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.300.895 2.408.102
5 Kortfristet del af langfristet geeld 260.608 261.949
Modtagne forudbetalinger fra kunder 112.420 112.420
Anden geeld 279.827 139.278
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 652.855 513.647
Gealdsforpligtelser i alt 2.953.750 2.921.749
Passiver i alt 9.307.808 9.147.255

6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Udloddet udbytte

Arets overforte overskud eller
underskud

Egenkapital 1. januar 2022
Arets overforte overskud eller

underskud

Foresliaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regn-
pital tat skabsaret I alt
125.000 4911.313 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
0 103.042 0 103.042
125.000 4.736.338 0 4.861.338
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Noter

2022 2021
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering som folge af @ndret atkastkrav, indregnet i
resultatopgerelsen -33.250 -142.611
-33.250 -142.611
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 24.941 19.126
24.941 19.126
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 2.026.898 1.996.087
Tilgang i arets lab 183.250 30.811
Kostpris 31. december 2022 2.210.148 2.026.898
Regulering til dagsverdi 1. januar 2022 6.973.102 7.115.713
Arets regulering til dagsverdi, til indregning i resultatopgerelsen -33.250 -142.611
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 6.939.852 6.973.102
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 9.150.000 9.000.000

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

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet 1 ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre s& som,
beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv. Ejendomme
med et negativt afkast, nedskrives til kr. 0.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er er et atkastkrav fra investor i Kebenhavn pa
3,38%- 3,75% lagt til grund for veerdiansattelse af ejendommen.
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

4.  Aktiver bestemt for salg
Aktiver bestemt for salg 65.000 65.000
65.000 65.000

Belobet vedrerer kob af travheste bestemt for udvikling og videresalg. Beholdning af andele i
travheste er indregnet til skennet dagsvaerdi.

5.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.408.383 107.488 2.300.895 1.800.329
Deposita 153.120 153.120 0 0
2.561.503 260.608 2.300.895 1.800.329
6.  Oplysninger om dagsveerdi
Biologiske
aktiver,
Investerings-  varebeholdnin
ejendomme ger
Dagsverdi 31. december 2022 9.150.000 65.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i
resultatopgerelsen -33.250 0

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 2.408 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 9.150 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.
Gelden til banken udger kr. 0 pr. balancedagen.

Der mangler jf. tingbogen afmeldt pantebreve t.kr. 320 i ejendom, vedrerende 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 folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter fra udlejning af ejendommen, driftudgifter fra ejendommenes drift
samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indregnes for den periode de vedrerer.

Andre driftindteegter og udgifter indeholder poster af sekundar karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet og vedrerer henholdsvis preemieindtegter fra travheste og driftsudgifter til drift af travheste

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendomme,

reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger realiserede og u-
realiserede kursgevinster og kurstab vedrarende gald.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
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. Ejendommene
vaerdianseattes 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 dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes érligt for indika-
tioner pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Varebeholdninger

Varebeholdning af heste er vardiansat efter ARL §98, biologiske aktiver, til dagsveerdi efter forste
indregning. Dagsverdien er udtrykket ved realisationsverdien ved evt. afstaelse.

Tilgodehavender

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

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

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nutids-
vaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

13

This document has esignatur Agreement-1D: acbf18wPZrt250211444



(2_

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 &rs skattepligtige indkomster og for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles 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 méles til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til 1anets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Proof of signing

This is the proof of signing of the document with Agreement ID acbf18wPZrt250211444.
The document is part of the order with Reference ID 584371SKmyJ250211444.

The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.

Algorithm  Hashsum

SHA512 C6A2C645FBE1C33EA2D739DCC2D615EE —
2A6456B7ES57FD5D43F263B5D4029EB6S -
0554188DCF3CA9802FC35CC70EA26124 ~
6E85DC11BE3C5D3B8B87EEAF81DF818F

The document was sealed for changes: 2023-06-19T06:32:19.962Z
The date and time is given in UTC.

The order consists of the following documents:
Agreement ID Title

acbf 18wPZrt 250211444  36833- Arsrapport - 2022- ANYCS | NVEST ApS. pdf
d67b01t j qNX250211444  36833- Ledel sens regnskabserkl axi ng- 2022- ANYOS | NVEST ApS. pdf
bd5c22sRyWR250211444  36833- Gener al f or sam i ngsr ef er at - 2022- ANYOS | NVEST ApS. pdf

71bd0bzUkYn250211444 36833 Sanl et Spe 2022 Anyos | nvest ApS. pdf

Signers

Henrik Flemming Pedersen <post2hfp@gmail.com>

Using MitID with ID 6162e59c-0a97-48d0-9487-4f32dbb23b1d
As Direktar

Signed 2023-06-16T12:16:26.736Z from 80.62.117.165:4718

Torben Laurentz Wiberg <tiw@ck.dk>

Using NemID with ID 1297678658811

As Revisor

Signed 2023-06-17T07:46:55.260Z from 176.23.37.224:7799

Henrik Flemming Pedersen <post2hfp@gmail.com>

Using MitID with ID 6162e59¢-0a97-48d0-9487-4f32dbb23b1d
As Dirigent

Signed 2023-06-19T06:32:19.487Z from 87.49.45.209:44543

Activitylog

When What Who Where

14- 06- 2023 Created Ul a Sauer 172.20.9. 221

11:41:51 s-us@k. dk

16- 06- 2023 Opened Henri k Fl emmi ng Peder sen 80. 62. 117. 165
12:15:18 post 2hf p@nai | . com 12574

16- 06- 2023 Si gned Henri k Fl enm ng Pedersen 80. 62. 117. 165
12:16: 26 post 2hf p@nuai | . com 15125

17- 06- 2023 Opened Torben Laurentz W berg 176. 23. 37. 224
07: 43: 57 tl wak. dk 1 2607

17-06- 2023 Si gned Torben Laurentz Wberg 176. 23. 37. 224
07: 46: 55 tl wak. dk : 7769

19- 06- 2023 Opened Henri k Fl emm ng Pedersen 87. 49. 45. 209:
06: 30: 17 post 2hf p@mai | . com 39977

19- 06- 2023 Opened Henri k Fl enm ng Pedersen 87.49. 45. 209:
06: 31: 06 post 2hf p@nuai | . com 42062

19- 06- 2023 Opened Henri k Fl emm ng Peder sen 87.49. 45. 209:
06: 31: 13 post 2hf p@nai | . com 42372

19- 06- 2023 Si gned Henri k Fl emmi ng Peder sen 87.49. 45. 209:

06: 32: 19 post 2hf p@mai | . com 44973
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