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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31,
december 2022 for Anders Nyby @stergaard Holding ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 17. april 2023

Direktion
Anders Nyby @stergaard )
S b P
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Anders Nyby @stergaard Holding ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Anders Nyby @stergaard Holding ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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 virksomheden med at udarbejde og praesentere
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 forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er virksomhedens 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, virksomheden
har givet os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 17. april 2023

Aros statsautoriserede revisorer
statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 29 69 00 65

statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29462
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Anders Nyby @stergaard Holding ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, sendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet
sted, og hvis indtaegten kan opgares palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets andring i dagsveerdien af investeringsej-
endomme.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I virksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksom-
heders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle betaling-
er af selskabsskat med skattemyndighederne.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Immaterielle anlegsaktiver

Goodwill

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Goodwill afskrives linezert over den vurderede gkonomiske brugstid. Brugstiden kan ikke skgnnes
palideligt, derforfastsaettes brugstiden til 5 ar.

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er kiar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirek-
te omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0-10%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme bestar af 2 udlejningsejendomme beliggende i Vestergade 82, 8000 Aarhus C,
som blev anskaffet i 2017 og i Ved Amagerport 7, 2300 Kgbenhavn S, som er anskaffet i 2018.
Ejendommene (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet) vaerdianseettes arligt ud fra en afkastbaseret cashflow-
model baseret pd forventede fremtidige nettopengestrgmme for en 1-arig periode.

Afkastbaserede modeller er karakteriseret ved, at de fremtidige pengestremme ved at besidde en
investeringsejendom kapitaliseres ved anvendelse af en diskonteringssats. Diskonteringssatsen
fastseettes baseret pa et markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom, det vil
sige en sats, der afspejler aktuelle markedsvurderinger af usikkerhed forbundet med belgb og tidspunkt
for pengestremmene. De fremtidige pengestrgmme fastsaettes pd baggrund af pélidelige skgn over
stgrrelsen af og tidspunktet for de fremtidige ind- og udbetalinger, herunder skeon over stgrrelsen og
tidspunktet for lejeindbetalinger, genudlejning af ikke-udlejede lokaler, afholdelse af reparations- og
vedligeholdelsesarbejder, afholdelse af andre omkostninger forbundet med at besidde
investeringsejendomme.

Dagsveerdi for ejendom i Vestergade 82, 8000 Aarhus C:

Ejendommen bestar af en udlejningsejendom beliggende i Aarhus. Ejendommens dagsveerdi vurderes
ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel, hvor veerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.Det gennemsnitlige
driftsafkast for det kommende ar vurderes arlig at udggre t.kr. 96, hvilket bygger pd en fuldt udlejet
ejendom med arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa t.kr. 57.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 3,63 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed
mv.Afkastkravet pa 3,63 % er ligeledes i niveau med det generelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme beliggende i samme omrade.

Dagsveerdi for ejendom i Ved Amagerport 7, 2300 Kgbenhavn S:

Ejendommen bestdr af en udlejningsejendom beliggende i Kgbenhavn S. Ejendommens dagsveerdi
vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.Det gennemsnitlige
driftsafkast for det kommende ar vurderes arlig at udggre t.kr. 126, hvilket bygger pa en fuldt udiejet
ejendom med arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa t.kr. 47.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 3,38 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed
mv.Afkastkravet pa 3,38 % er ligeledes i niveau med det generelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme beliggende i samme omrade.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre vaer-
di opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne
avancer og tab og med tillaeg af resterende merveerdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelses-
metoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning efter
den indre vaerdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmazessige veerdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrappor-
ten for Anders Nyby @stergaard Holding ApS, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Depositum
Depositum males til kostpris. | tilfeelde, hvor kostprisen overstiger nettorealisationsvaerdien, nedskrives
tit denne lavere veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Veaerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi pa
balancedagen. Ikke-bgrsnoterede vaerdipapirer males til dagsveerdi baseret pa beregnet kapitalvaerdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 samt for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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 males til nettorealisationsvaerdi.

2]
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
fplge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopg@relsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgegrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
kr. kr.

Bruttofortjeneste 153.223 173.662
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -415.200 70.000
Resultat fgr finansielle poster -261.977 243.662
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 178.829 630.694
Finansielle indtaegter 223.529 641.890
Finansielle omkostninger 1 -1.237.964 -286.391
Resultat fgr skat -1.097.583 1.229.855
Skat af arets resultat 184.078 -120.704
Arets resultat -913.505 1.109.151
Foreslaet udbytte 58.900 57.200
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode -357.801 -1.669.306
Overfgrt resultat -614.604 2.721.257

-913.505 1.109.151
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv
Selskabsskat

Tilgodehavender

Vaerdipapirer

Veerdipapirer

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt
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Note 2022 2021

kr. kr.
6.370.000 6.750.000
6.370.000 6.750.000
323.350 744.521
323.350 744.521
6.693.350 7.494.521
65.862 192.170
136.820 15.575
143.475 0
346.157 207.745
3.450.371 4.417.626
3.450.371 4.417.626
53.533 81.874
3.850.061 4.707.245
10.543.411 12.201.766
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt
Passiveri alt

Hovedaktivitet

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om dagsveerdi
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Note 2022 2021
kr. kr.

50.000 50.000

0 357.801

4.648.071 5.262.675

58.900 57.200

4.756.971 5.727.676

4.536.585 4.566.311

2 4.536.585 4.566.311

2 29.600 29.500

0 3.607

22.500 21.500

80.978 770.727

0 238.373

1.116.777 844.072

1.249.855 1.907.779

5.786.440 6.474.090

10.543.411  12.201.766
3
4
5
6
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Noter

2022 2021
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 11.260 45.890
Andre finansielle omkostninger 1.226.704 240.501
Finansielle omkostninger i alt 1.237.964 _ 286.351
2 Langfristede galdsforpligtelser
Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Gald til realkreditinstitutter 4.595.811 4.566.185 29.600 4.418.100

4.595.811 4.566.185 29.600 4.418.100

3 Hovedaktivitet

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

4 Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med gvrige danske tilknyttede
virksomheder, og heafter solidarisk og ubegranset med datterselskaberne for koncernens skatter
inden for sambeskatnngskredsen.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.596, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr t.kr. 6.370.
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Noter

2022
kr.
6 Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme
Zndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen -415.200
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 6.370.000
Andre veerdipapirer og kapitalandele
Zndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen -961.066
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 3.450.371
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