dROS

statsautoriserede revisorer

Anders Nyby Ostergaard Holding ApS
Kong Christians Alle 57
9000 Aalborg

CVR-nr. 36 90 31 04

Arsrapport for

1. januar 2019 - 31. december 2019
(Selskabets 5. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
selskabets ordinre generalforsamling
den29/ [, 2020

Fortegnelse over interessenter kan indhentes hos interessentskabet.

Aros
statsautoriserede revisorer I/S
CVR-nr. 29 69 00 65

Aarhus:
Verkmestergade 3, 4. sal
8000 Aarhus C

Kebenhavn:
Oster Allé 56, Tarn F1, 3. sal
2100 Kgbenhavn @

Telefon 86 270 271
Telefax 86 270 279

E-mail: aros@arosrevision.dk
www.arosrevision.dk



dROS

statsautoriserede revisorer

Indholdsfortegnelse

Ledelsespéategning 3
Revisors erkleaering om opstilling af arsregnskab 4
Selskabsoplysninger 5
Anvendt regnskabspraksis 6
Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 11
Balance 31. december 12
Noter til &rsrapporten 14



dROS

statsautoriserede revisorer

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 for Anders
Nyby Ostergaard Holding ApS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig og de udevede regnskabsmassige skon for forsvarlige.
Vi finder endvidere den samlede prasentation af drsregnskabet retvisende. Arsregnskabet giver derfor efter
vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 29. juni 2020

Direktion:

e 7 5T

Anders Nyby Qstergaard
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Anders Nyby Ostergaard Holding ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Anders Nyby @stergaard Holding ApS for regnskabséret 1. januar 2019 - 31.
december 2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedregrende opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere drsregnskabet i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet
er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 29. juni 2020

Aros statsautoriserede revisorer 1/S
CVR-nr, 29690065

/icrm'ng Juel Moller
statsautoriseret revisor
MNE29462
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Selskabsoplysninger

Selskabet: Anders Nyby @stergaard Holding ApS
Kong Christians Alle 57
9000 Aalborg
CVR nr.:36 90 31 04

Regnskabsér: 01.01 - 31.12

Direktion: Anders Nyby Qstergaard
Ejerforhold: Anders Nyby Qstergaard
Revisor: Aros statsautoriserede revisorer 1/S
Vearkmestergade 3, 4. sal
8000 Aarhus C
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for Anders Nyby Ostergaard Holding ApS er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil frag selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan maéles pélideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGYRELSEN

Bruttofortjeneste
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 kan resultatopgerelsens gverste poster sammendrages til posten
”Bruttofortjeneste”.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, &ndring i lagre og andre driftsindtaegter fratrukket eksterne
omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomseatning indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted
inden regnskabsérets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Gager og personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra
offentlige myndigheder.

Salgsfremmende omkostninger
Salgsomkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer distribution og salg samt reklame- og
markedsfaringsomkostninger.

Lokaleomkostninger
Lokaleomkostninger omfatter husleje, vedligeholdelse, forbrug af el, varme samt skatter og forsikringer, mv.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtagter og renteomkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrarende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
rentetillaeg og rentegodtgerelser ved skattebetaling. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Indtzegter af kapitalandele i dattervirksomheder
| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af dattervirksomhedernes resultat efter skat efter fuld
eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngoodwill.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
dattervirksomheder. Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som felge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).

BALANCEN

Immaterielle anlaegsaktiver

Goodwill

Erhvervet goodwill méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives lineart
over den vurderede gkonomiske brugstid. Brugstiden kan ikke skennes pélideligt, herfor fastsattes brugstiden til
5 ar.

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restveerdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til

materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lanforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdi herefter:
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Anvendt regnskabspraksis

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0-10 %
Nyanskaffelser med en forventet levetid pa under et &r omkostningsferes fuldt ud i anskaffelseséret.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme bestéar af 2 udlejningsejendomme beliggende i Vestergade 82, 8000 Aarhus C, som blev
anskaffet i 2017 og i Ved Amagerport 7, 2300 Kebenhavn S, som er anskaffet i 2018.

Ejendommene (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet) vaerdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret cashflow-model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestramme for en 1-&rig periode.

Afkastbaserede modeller er karakteriseret ved, at de fremtidige pengestremme ved at besidde en
investeringsejendom kapitaliseres ved anvendelse af en diskonteringssats. Diskonteringssatsen fastsattes baseret
pa et markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom, det vil sige en sats, der afspejler
aktuelle markedsvurderinger af usikkerhed forbundet med beleb og tidspunkt for pengestrommene. De
fremtidige pengestremme fastsattes pé baggrund af palidelige sken over sterrelsen af og tidspunktet for de
fremtidige ind- og udbetalinger, herunder sken over storrelsen og tidspunktet for lejeindbetalinger, genudlejning
af ikke-udlejede lokaler, afholdelse af reparations- og vedligeholdelsesarbejder, afholdelse af andre
omkostninger forbundet med at besidde investeringsejendomme.

Dagsverdi for ejendom i Vestergade 82, 8000 Aarhus C:

Ejendommen bestar af en udlejningsejendom beliggende i Aarhus. Ejendommens dagsvardi vurderes ved hjzlp
af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor verdien opgeres pd baggrund af

investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende ar vurderes arlig at udgere TDKK 104, hvilket bygger pa en
fuldt udlejet ejendom med arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pd TDKK 45.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pé 3,2 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gecldende forhold
pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.

Afkastkravet pa 3,2 % er ligeledes i niveau med det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme beliggende i
samme omrade.

Dagsverdi for ejendom i Ved Amagerport 7, 2300 Kobenhavn S:

Ejendommen bestar af en udlejningsejendom beliggende i Kebenhavn S. Ejendommens dagsveerdi vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pé baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende &r vurderes érlig at udgere TDKK 125, hvilket bygger pa en
fuldt udlejet ejendom med érlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa TDKK 44.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 3,7 %, som er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold
pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.

Afkastkravet pa 3,7 % er ligeledes i niveau med det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme beliggende i
samme omréde.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i datterselskaber

Kapitalandele i dattervirksomheder der indregnes i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes uden vardi, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre veerdi i det
omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmassige negative indre vardi
overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belob under hensatte forpligtelser i det omfang,
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmassige veaerdi overstiger
anskaffelsesveerdien med fradrag af afskrivninger pa koncerngoodwill og udloddet udbytte.

Depositum
Depositum méles til kostpris. I tilfaelde hvor kostprisen overstiger nettorealisationsvardien, nedskrives til denne
lavere verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der nedskrives til
nettorealisationsvardien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Vardipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, méles til dagsverdi (berskurs) pa
balancedagen.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter hensettelse til udskudt skat.

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 er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforelsesberettigede skattemassige underskud, indregnes
med den vardi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser
Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gald, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Afskrivninger

Verdiregulering, investeringsejendomme
Resultat af primeer drift

Resultat af kapitalinteresser

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering
Arets resultat
Overfort fra tidligere ar

Til disposition

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre vardis metode
Udlodning af udbytte

Overfort til neste ar

I alt

Note

11
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2019 2018

DKK DKK
154.722 103.002
110.000 110.000
140.000 48.825
184.722 41.828
711.648 634.321
107.825 44.926
206.202 458.538
797.992 262.537
-11.625 -90.656
809.617 353.193
809.617 353.193
2.465.706 2.300.835
3.275.323 2.654.028
711.648 134.322
55.300 54.000
2.508.375 2.465.706
3.275.323 2.654.028




Balance 31.

Aktiver

Goodwill

Immaterielle anlegsaktiver i alt

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Udskudt skatteaktiv

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender i alt

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger i alt

Oms=etningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12
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Note 2019 2018
DKK DKK

- 0 110.000

110.000

4 ~6.620.000 6.480.000
6.620.000 6.480.000

1.232.690 521.042

1.232.690 521.042

7.852.690 7.111.042

15.724 42.577

216.414 12.500

0 22.366

232.138 77.443

773.012 471.596

773.012 471.596

845.470 204.718

845.470 204.718

1.850.621 753.757

9.703.311

7.864.799



Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Forslag til udbytte

Overfort overskud

Egenkapital i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gzldsforpligtelser i alt

Gzldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Virksomhedens vesentligste aktiviteter
Eventualposter

13
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2019 2018

DKK DKK
50.000 50.000
845.970 134.322
55.300 54.000
2.508.375 2.465.706
3.459.645 2.704.028
4.658.763 4.688.090
4.658.763 4.688.090
20.000 10.000
821.719 58.825
189.454 0
553.730 403.857
1.584.903 472.682
6.243.665 5.160.771
9.703.311 7.864.799




Noter til rsrapporten

Finansielle indtaegter

Ovrige finansielle indtegter

Finansielle indtaegter i alt

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i alt

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Sambeskatningsbidrag

Skat af arets resultat i alt

Investeringsejendomme

Kostpris primo

Arets tilgang
Regulering primo
Regulering til dagsveerdi

Investeringsejendomme i alt
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2019 2018
107.825 44.926
107.825 44.926

2019 2018

10.545 444
195.657 458.094
206.202 458.538

2019 2018

12.496 0

26.853 -90.656
-50.974 0
-11.625 -90.656

2019 2018

6.431.175 3.179.981
0 3.251.194

48.825 0

140.000 48.825
6.620.000 6.480.000
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Noter til Arsrapporten

Egenkapital Virksomheds- Andre Overfort Forslag til Egenkapital i
kapital reserver overskud udbytte alt
Saldo primo 50.000 0 2.465.706 54.000 2.569.706
Betalt udbytte 0 0 0 -54.000 -54.000
Arets resultat 0 845.970 97.970 0 943.939
Arets udbytte - 0 0 -55300 55300 0
Egenkapital 50.000 845.970 2.508.375 55.300 3.459.645
ultimo
Gzld til realkreditinstitutter 2019 2018
Nordea Kredit Vestergade 2.344 2.344.000 2.344.000
Nordea Kredit Amagerport 1.440 1.444.000 1.444.000
Nordea Kredit Amagerport 916 870.763 900.090
Geld til realkreditinstitutter i alt 4.658.763 4.688.090

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at virke som holdingselskab og
derved at besidde kapitalandele, ejendomsudlejning samt
hermed beslegtede aktiviteter.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er sambeskattet med dattervirksomheden ProAltra ApS. Som
administrationsselskab hefter selskabet ubegraenset og solidarisk med datterselskaberne for
koncernens skatter inden for sambeskatningskredsen.
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