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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. oktober 2018 - 30. september
2019 for Ejendomsselskabet Ancherhus ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges 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 finansiel-
le stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 2018 -
30. september 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 12. februar 2020
Direktion

ol 50—

Peter Skovgaard Svensson
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Ancherhus ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ancherhus ApS for perioden 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og no-
ter.

Vi har udfort opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere &rsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og de
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark.

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 erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstzndigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 12. februar 2020

Revision Horsens registreret

revisionsvirksomhed
CVR-nr.: 17275100

|l y>

Ivan R d Jensen

registrerét-revisor
mnel2355
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

Kerupvej 12

8700 Horsens

CVR-nr.: 38 634755

Stiftet: 10. maj 2017

Regnskabsér: 1. oktober - 30. september
Direktion Peter Skovgaard Svensson
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

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har bestéet i at opfere, keobe, selge samt udleje fast ejendom samt hermed be-

slegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstiende begivenheder i regn-
skabsdret, som er af si vaesentlig karakter, at det kraver omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ancherhus ApS for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.
RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabs-
posten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsetning, investeringsejendom-
menes driftsomkostninger, andre driftsindtagter samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens va-
sentligste aktivitet.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrerende geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlén samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Andring i udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer di-

rekte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og reduce-
res med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunk-
tet. Overstiger restvardien aktivets regnskabsmessige veerdi, opherer afskrivning.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lenforbrug samt indirekte produktionsom-
kostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pé de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

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

Fortjeneste eller tab ved athzndelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter/andre driftsomkostninger.

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

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende leje-
kontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzgter med fradrag af direkte omkostninger i form

af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejen-
dommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vaerdi med fradrag af deposita.
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien re-
duceres med nedskrivning til imedegéelse 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 éars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opge-
relse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pé grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt 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 ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som folge af
endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgald. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

RESULTATOPGORELSE
1. OKTOBER 2018 - 30. SEPTEMBER 2019

2018/19 2017/18
BRUTTORESULTAT .......ccectiteinirenreireeienieneeesressensenens 63.747 133.847
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIEESAKLIVET ...ttt -5.000 -5.001
Andre driftsomKoStninger.........ccoveveeieeeeeeeciereeeerececeeeeens 0 -66.606
DRIFTSRESULTAT ......ooiiiininenecnteeeneeesieceeeenee e 58.747 62.240
Andre finansielle indte®gter ...........ccoecvviererenieceseeenereeene 969 0
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMNEAEE cci 615055000550 wc0nsmrassisssssnnmiusonsrssssiosainsssnsisisssaiaiasio -193 0
Andre finansielle omKkostninger............cceceeeeveeeeceecieserennnnns -27.429 -26.291
RESULTAT FOR SKAT .......ccoovivniineinicnreeneeeneeneenes 32.094 35.949
Skat af arets resultat.........ccoceeveeeeereeiierereeeeeereeeee e -7.293 -8.089
ARETS RESULTAT .......oovvireerereeseeeeiesesaes s 24.801 27.860
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVverfort resultat..........cocveeeeieeeeeneeceeee e 24.801 27.860
DISPONERET T ALT ....ccooiiiiiiiictrccnreenresceneseseeneenes 24.801 27.860
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2019
AKTIVER

2019 2018
Investeringsejendomme..........cc.ceeueeveeeceereereeeeeeeeeeereeeneenenns 1.374.214 1.374.214
Andre anleg, driftsmateriel og inventar ..........cccccecceveervenenee. 10.000 15.001
Materielle anlzegsaktiver ............c.ccocveeeeiecienieneeieeeeeee 1.384.214 1.389.215
ANLAEGSAKTIVER........c.ccooiiiiiineinteeeieeteeeeeeeene 1.384.214 1.389.215
Andre tilgodehavender ............ccoeeeeeeieceeicieecieeeeeene 1.000 3.267
Tilgodehavender .............cccooveeiieieniieeeeeeeeeeceee e 1.000 3.267
Likvide beholdninger .............ccccocovenivnnnvenennnineeeneneenen 151.732 224.638
OMSATNINGSAKTIVER ..ot 152,732 227.905
AKTIVER ......ccooiiiiiiiieinteeeeeeesreteteteeeee et seens 1.536.946 1.617.120
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018

Virksomhedskapital..........cccocerieinenenieiiiieieeseseeeceeene 50.000 50.000
OVETtort FESUHAL s vcssuninssssasssimmmsmmsmssmmmasnssm anssmn semsm s 52.661 27.860
EGENKAPITAL........ccooiiiiiiiieneteeetreeceesesie e 102.661 77.860
Prioretsp@ld....coovmsumasnnmnnmenu s 1.027.342 1.066.012
I8 5o s | S ——— 24.000 24.000
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...........ccccocerereencnnee 316.250 362.932
1 Langfristede gzeldsforpligtelser............cccccoevirinvurnuennnnnne. 1.367.592 1.452.944
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser................ 40.000 37.949
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.........c..cocevveruerurenes 2.192 28.565
Geld til tilknyttede virksomheder ...........ccceceeererereenienneennens 12.319 8.089
Geeld til associerede virkSOMhEder . .......oumsssssssmmsssonsnsaasns 12.182 11.713
Kortfristede gaeldsforpligtelser .............ccccooivvininninnnnnnne 66.693 86.316
GALDSFORPLIGTELSER .......ccocviinininiinieenieenienennene 1.434.285 1.539.260
PASSIVER. .c.oovuaonmsmmissmmssmmisssssssisvsssss samsns s 1.536.946 1.617.120

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

EGENKAPITALOPGORELSE

Virksomhedskapital primo .........cccccceeeeerecncnnnccncecnnneeenee

Virksomhedskapital ultimo ..............ccccoeceevviiriienieniceninnenne

Overfart resultat, PriM0 .owmsssn s
ATEtS TESUIAL.....cvoceoeeveeeeereeee et senaees

Overfort resultat ultimo.............ccccoooveeveevieiiiiiiirreeeeieenans

EGENKAPITAL ....isosmmussmumaesissmmsvs sorssssossessmss
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Ejendomsselskabet Ancherhus ApS

NOTER
Restgeeld efter 5
Geldialtprimo Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
1 Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeld ........................ 1.103.960 1.067.342 40.000 -884.215
DEPOSIA iosvessssmmsssississnsrinmsmins 24.000 24.000 0 -24.000
Geld til

virksomhedsdeltagere og
ledelse .....cccoeeveneeninireennne. 362.932 316.250 0 0
1.490.892 1.407.592 40.000 -908.215

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber. Som helejet dattervirksomhed hafter selska-
bet ubegranset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

3 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitut, kr. 1.067.342, er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmassige veerdi pr. 30. september 2019 andrager kr. 1.374.212.
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