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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 10. maj 2017 - 30. september
2018 for Ejendomsselskabet Ancherhus ApS, c/o Peter Skovgaard Nielsen.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 10. maj
2017 - 30. september 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 16. november 2018

Direktion

Peter Skovgaard Nielsen
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

REVISORS ERKL/RING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Ancherhus ApS, c/o Peter Skovgaard Nielsen

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ancherhus ApS, c/o Peter Skovgaard Nielsen for
perioden 10. maj 2017 - 30. september 2018 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som
De har tilvejebragt.

Vi har opstillet koncernregnskabet og arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ancherhus ApS, c/o Peter
Skovgaard Nielsen for perioden 10. maj 2017 - 30. september 2018 pa grundlag af selskabets bogfaring og
gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR -
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
koncernregnskabet og arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden 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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille koncernregnskabet og arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt koncernregnskabet eller arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Horsens, den 16. november 2018

Revision Horsens registreret

revisionsvirksomhed
CVR-nr.: 17275100

Ivan Refsgaard Jensen
registreret revisor
mnel12355
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen
Kgrupvej 12
8700 Horsens

CVR-nr.: 38634755
Regnskabsar: 10. maj - 30. september
Direktion Peter Skovgaard Nielsen
Pengeinstitut Spar Nord Bank A/S

Grenlandsvej 5
8700 Horsens

Revisor Revision Horsens registreret
revisionsvirksomhed
Sundvej 35
8700 Horsens
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter har bestaet i at opfare, kebe, selge samt udleje fast ejendom samt hermed
besleagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Avrets resultat og skonomiske udvikling har levet op til selskabets egne forventninger, og ledelsen anser
arets resultat som tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ancherhus ApS, c/o Peter Skovgaard Nielsen for 2017/18 er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Det er selskabets farste regnskabsar, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraeekning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsztningen ved salg af varer og tjenesteydelser indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og
med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Nettoomseetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende verdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsferes i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfagres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

/ndring i udskudt skat som falge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Materielle anlaeegsaktiver males ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsettes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning.

Ved @&ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmaessigt skan.

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 lgnforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 4 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter/andre driftsomkostninger.

Materielle anlegsaktiver, som er leasede og opfylder betingelserne for finansiel leasing, behandles efter
samme retningslinjer som ejede aktiver.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

/ndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen under posten “Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver bestemt for salg indregnes som omszatningsaktiver under varebeholdninger nar anvendelsen af
aktivet er ophart. Der afskrives ikke pa aktiver bestemt for salg. Aktiver bestemt for salg testes lgbende for
nedskrivningsbehov til et eventuelt lavere nettorealisationsveerdi.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer omfatter kostpris for ravarer, hjelpematerialer, direkte lgn og direkte
og indirekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkostninger indeholder indirekte materialer
og lgn samt vedligeholdelse af og afskrivning pad de i produktionsprocessen benyttede maskiner,
fabriksbygninger og udstyr, omkostninger til fabriksadministration og ledelse samt aktiverede
udviklingsomkostninger vedrgrende produkterne.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien

Side 9



Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den verdi, 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 nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

RESULTATOPGYRELSE
10. MAJ 2017 - 30. SEPTEMBER 2018

BRUTTORESULTAT .ottt

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIBEGSAKEIVET ...
ANdre driftSOMKOSININGEL .....ccvviieiecece e

DRIFTSRESULTAT ..ot

Andre finansielle OMKOSININGET ........c.coeiiiiiiiiie s
ORDINZERT RESULTAT FOR SKAT ..ottt
SKat af AretS FESUIAL .........cveviirereieieieiiece e
ARETS RESULTAT ..ottt tss ettt nanes
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

OVEITAI FESUITAL ... e

DISPONERET 1 ALT .ot
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133.847

-5.001
-66.606

62.240

-26.291

35.949

-8.089

27.860

27.860

27.860



Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2018
AKTIVER

1 INVESEEriNgSEJENUOMIME . .....c.iiuiiiiitiiieie ettt
1 Andre anleeg, driftsmateriel 0g iINVENTAr...........c.ccovevveviiiiieie e

Materielle anlaegSaKEIVET ..o

ANLAEGSAKTIVER ..ot

ANAre tilgodENAVENUET .........oiviiie e

TIlGOAENAVENAEN ..o et

Likvide BENOIANINGEY ......cviiiii e

OMSZETNINGSAKTIVER ..ot

AKTIVER
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2018

1.374.214
15.001

1.389.215

1.389.215

3.267

3.267

224.638

227.905

1.617.120



Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

4
5

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2018
PASSIVER

Virksomhedskapital............ccooviiiiiiiiic s
OVEITBIT FESUITAL .....vveiviecie ettt sbe e sbe e sre e saresabesnras

EGENKAPITAL ..o e

PRIOMTEISOERIT ...
=T o1 ]| v VRS SS
ANAEN GBI ... s

Langfristede gaeldsforpligtelSer........coiiiiiiiic i

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoevviiiiiiiiiincien,
Leverandgrer af varer 0g tjenesteydelSer ........cccviiiiieieneieieee s
Geeld til tilknyttede VIrkSOMNEEr ...........coviiiiiiii e
ANAEN GBI ... et nre s

Kortfristede gaeldsfOrpligtelSer........covviiiiiiiiic e

G/ZELDSFORPLIGTELSER ......oiiiiiie e

PASSIVER ... e e

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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50.000
27.860

77.860

1.066.012
24.000
362.932

1.452.944

37.948
28.565
19.802

1

86.316

1.539.260

1.617.120



Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

1

Materielle anlaegsaktiver

Tilgang i arets 1ab.........cceeeevvvicieennn,

Kostpris 30. september 2018

Avrets af-/nedskrivninger...............cc.........

Af-/nedskrivninger 30. september 2018

Materielle anlaegsaktiverialt................

Egenkapital

Virksomhedskapital...............cc.ccoernennen.
Overfart resultat ..........cooevvvevveeeeevenn,

Langfristede geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld .........cccooeiviiiiiiiiee
DepPOoSIta....cccivecieciecece e
Anden gald ...

NOTER
Andre anleg,
Investeringsejen-  driftsmateriel og
domme inventar
.............................. 1.374.214 20.000
1.374.214 20.000
.............................. 0 -4.999
0 -4.999
.............................. 1.374.214 15.001
Forslag til resul-
Primo tatdisponering Ultimo
50.000 0 50.000
0 27.860 27.860
50.000 27.860 77.860
Restgeeld efter 5
Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
1.103.960 37.948 -1.021.246
24.000 0 -24.000
362.932 0 0
1.490.892 37.948 -1.045.246
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
c/o Peter Skovgaard Nielsen

NOTER

2018

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber. Som helejet dattervirksomhed hafter
selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessig veerdi pr. 30. september 2018 andrager kr. 1.374.212.
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