CH RISTENSEN STATSAUTORISERET CVR: 159156 41

REVISIONSAKTIESELSKAB

KJ/‘ERULFF TLF: 33301515
@STBANEGADE 123 E-MAIL: CK@CK.DK
2100 KGBENHAVN @ WEB: WWW.CK.DK

ANYOS INVEST ApS

Kalkvarksvej 1, 2690 Karlslunde

CVR-nr. 17 63 17 72

Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 27. juni 2024.

Henrik Flemming Pedersen
Dirigent

A member of

. =
Nexia QJ) REVISORGRUPPEN DANMARK

International

This document has esignatur Agreement-1D: 87580eJNumq251904987



Gf_

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning

Revisors erklering om opstilling af &rsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

O o0 O W

12

36833

This document has esignatur Agreement-1D: 87580eJNumq251904987



Gf_

Ledelsespitegning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 27. juni 2024

Direktion

Henrik Flemming Pedersen
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i ANYOS INVEST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for ANYOS INVEST ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert 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 prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 27. juni 2024

Christensen Kjerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

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

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning af fast ejendom. Selskabet har endvidere begransede aktiviteter indenfor

investering i travheste. Premieindtegter og driftsudgifter fra sidstnevnte aktivitet indregnes som en
sekunder aktivitet.

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

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 429.619 kr. mod 257.909 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 97.735 kr. mod 103.042 kr. sidste &r. Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

1 Veardiregulering af investeringsejendomme
Af- og nedskrivninger af anleegsaktiver

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
2 @vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat

Disponeret i alt

2023 2022
429.619 257.909
100.000 -33.250
-21.705 0
-67.857 -71.248
440.057 153.411

468 0
-300.091 -24.941
140.434 128.470
-42.699 -25.428
97.735 103.042
97.735 103.042
97.735 103.042
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlaegsaktiver

3 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 89.920 0

4 Investeringsejendomme 14.800.000 9.150.000
Materielle anleegsaktiver i alt 14.889.920 9.150.000
Anlzgsaktiver i alt 14.889.920 9.150.000
Omsatningsaktiver

5 Aktiver bestemt for salg 65.000 65.000
Varebeholdninger i alt 65.000 65.000
Tilgodehavende selskabsskat 10.412 28.000
Periodeafgransningsposter 27.666 20.758
Tilgodehavender i alt 38.078 48.758
Likvide beholdninger 33.000 44.050
Omsatningsaktiver 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
Overfort resultat 4.834.073 4.736.338
Egenkapital i alt 4.959.073 4.861.338

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 1.529.733 1.492.720
Hensatte forpligtelser i alt 1.529.733 1.492.720
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 7.684.511 2.300.895
Deposita 10.000 0
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.694.511 2.300.895
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 270.070 260.608
Geeld til pengeinstitutter 610 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 114.163 112.420
Anden geld 457.838 279.827
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 842.681 652.855
Gealdsforpligtelser i alt 8.537.192 2.953.750
Passiver i alt 15.025.998 9.307.808

7 Oplysninger om dagsveerdi

8 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets overforte overskud eller underskud
Egenkapital 1. januar 2023

Arets overforte overskud eller underskud

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
125.000 4.633.296 4.758.296
0 103.042 103.042
125.000 4.736.338 4.861.338
0 97.735 97.735
125.000 4.834.073 4.959.073
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Noter

2023 2022
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som folge af @ndret afkastkrav, indregnet i
resultatopgerelsen 100.000 -33.250
100.000 -33.250
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 300.091 24.941
300.091 24.941
3.  Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets lob 111.625 0
Kostpris 31. december 2023 111.625 0
Arets afskrivninger -21.705 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -21.705 0
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 89.920 0
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 2.210.148 2.026.898
Tilgang i arets lob 5.550.000 183.250
Kostpris 31. december 2023 7.760.148 2.210.148
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 6.939.852 6.973.102
Arets regulering til dagsvardi, til indregning i
resultatopgerelsen 100.000 -33.250
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 7.039.852 6.939.852
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 14.800.000 9.150.000
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede  drifts, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for forventede
omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt
leje tileegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar
parametre sa som beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes
bonitet mv. Ejendomme med et negativt afakst, nedskrives til kr. 0.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er et afkastkrav fra investor i Kebenhavn pa
3,38%-3,75% samt et afkastkrav for Sjelland pa 4,63%-5,13%.

Foelsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 14.800 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 1 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 2.761 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 1 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pé 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

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

6.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter S ar
Geld 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 dagsveerdi
Biologiske
aktiver,
Investerings- varebeholdnin
ejendomme ger
Dagsveerdi 31. december 2023 14.800.000 65.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 100.000 0

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter,7.861 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger 14.800 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver. Gelden til
banken udger kr. 610 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 arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

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

Lejeindtegten indregnes i den periode de vedrerer.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter og vedrerer henholdvis praemicindtegter fra travheste og driftsudgifter til drift af
travheste..

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger realise-
rede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende geld.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-
ger restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede
kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-20 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Varebeholdninger
Varebeholdning af heste er vardiansat efter ARL §98, biologiske aktiver, til dagsverdi efter forste
indregning. Dagsverdien er udtrykket ved realisationsvaerdien ved evt. afstéelse.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vare gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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