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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 for
ANYOS INVEST ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 27. juni 2024

Direktion

Henrik Flemming Pedersen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i ANYOS INVEST ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for ANYOS INVEST ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 27. juni 2024

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Torben Laurentz Wiberg
statsautoriseret revisor
mne11651
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Selskabsoplysninger

Selskabet ANYOS INVEST ApS
Kalkværksvej 1
2690 Karlslunde

CVR-nr.: 17 63 17 72
Hjemsted: Karlslunde
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Henrik Flemming Pedersen

Revisor Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Østbanegade 123
2100 København Ø
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning af fast ejendom. Selskabet har endvidere begrænsede aktiviteter indenfor
investering i travheste. Præmieindtægter og driftsudgifter fra sidstnævnte aktivitet indregnes som en
sekundær aktivitet. 

Selskabet har ikke beskæftiget medarbejdere ud over direktionen, der ikke har modtaget vederlag. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 429.619 kr. mod 257.909 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 97.735 kr. mod 103.042 kr. sidste år. Årets resultat svarer til ledelsens forventninger. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 429.619 257.909

1 Værdiregulering af investeringsejendomme 100.000 -33.250
Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver -21.705 0
Andre driftsomkostninger -67.857 -71.248

Driftsresultat 440.057 153.411

Andre finansielle indtægter 468 0
2 Øvrige finansielle omkostninger -300.091 -24.941

Resultat før skat 140.434 128.470

Skat af årets resultat -42.699 -25.428

Årets resultat 97.735 103.042

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 97.735 103.042

Disponeret i alt 97.735 103.042
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 89.920 0
4 Investeringsejendomme 14.800.000 9.150.000

Materielle anlægsaktiver i alt 14.889.920 9.150.000

Anlægsaktiver i alt 14.889.920 9.150.000

Omsætningsaktiver

5 Aktiver bestemt for salg 65.000 65.000
Varebeholdninger i alt 65.000 65.000

Tilgodehavende selskabsskat 10.412 28.000
Periodeafgrænsningsposter 27.666 20.758
Tilgodehavender i alt 38.078 48.758

Likvide beholdninger 33.000 44.050

Omsætningsaktiver i alt 136.078 157.808

Aktiver i alt 15.025.998 9.307.808
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 4.834.073 4.736.338
Egenkapital i alt 4.959.073 4.861.338

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.529.733 1.492.720
Hensatte forpligtelser i alt 1.529.733 1.492.720

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 7.684.511 2.300.895
Deposita 10.000 0

6 Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.694.511 2.300.895

6 Kortfristet del af langfristet gæld 270.070 260.608
Gæld til pengeinstitutter 610 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 114.163 112.420
Anden gæld 457.838 279.827
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 842.681 652.855

Gældsforpligtelser i alt 8.537.192 2.953.750

Passiver i alt 15.025.998 9.307.808

7 Oplysninger om dagsværdi
8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 4.633.296 4.758.296
Årets overførte overskud eller underskud 0 103.042 103.042
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 4.736.338 4.861.338
Årets overførte overskud eller underskud 0 97.735 97.735

125.000 4.834.073 4.959.073
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Noter

2023 2022

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændret afkastkrav, indregnet i
resultatopgørelsen 100.000 -33.250

100.000 -33.250

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 300.091 24.941

300.091 24.941

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Tilgang i årets løb 111.625 0

Kostpris 31. december 2023 111.625 0

Årets afskrivninger -21.705 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -21.705 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 89.920 0

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 2.210.148 2.026.898
Tilgang i årets løb 5.550.000 183.250

Kostpris 31. december 2023 7.760.148 2.210.148

Regulering til dagsværdi 1. januar 2023 6.939.852 6.973.102
Årets regulering til dagsværdi, til indregning i
resultatopgørelsen 100.000 -33.250

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 7.039.852 6.939.852

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 14.800.000 9.150.000
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for forventede
omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt
leje tilægges. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår
parametre så som beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes
bonitet mv. Ejendomme med et negativt afakst, nedskrives til kr. 0. 

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er et afkastkrav fra investor i København på
3,38%-3,75% samt et afkastkrav for Sjælland på 4,63%-5,13%. 

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 14.800 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten på 1 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 2.761 t.kr. Et fald i
afkastprocenten på 1 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 6.639 t.kr.
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

5. Aktiver bestemt for salg

Aktiver bestemt for salg 65.000 65.000

65.000 65.000

Beløbet vedrører køb af travheste bestemt for udvikling og videresalg. Beholdning af andele i
travheste er indregnet til skønnet dagsværdi. 

6. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2023

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2023
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 7.799.718 115.207 7.684.511 7.203.361
Deposita 164.863 154.863 10.000 0

7.964.581 270.070 7.694.511 7.203.361

7. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Biologiske
aktiver, 

varebeholdnin
ger

Dagsværdi 31. december 2023 14.800.000 65.000
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i
resultatopgørelsen 100.000 0

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter,7.861 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 14.800 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver. Gælden til
banken udgør kr. 610 pr. balancedagen.

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

Årsrapporten for ANYOS INVEST ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter fra udlejning af ejendomme, driftsudgifter fra ejendommenes
drift  samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægten indregnes i den periode de vedrører. 

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter og vedrører henholdvis præmieindtægter fra travheste og driftsudgifter til drift af
travheste..

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger realise-
rede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende gæld.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.

  13

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

8
7
5
8
0
e
J
N

u
m

q
2
5
1
9
0

4
9

8
7



Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0-20 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indi-
kationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Varebeholdninger
Varebeholdning af heste er værdiansat efter ÅRL §98, biologiske aktiver, til dagsværdi efter første
indregning. Dagsværdien er udtrykket ved realisationsværdien ved evt. afståelse.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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