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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Ledelsespåtegning
 
 
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025
for EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31.
december 2025.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Ærøskøbing, den 24. marts 2026
 
Direktion
 
 
 
Janne Fich Jensen

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Direktør    
     
 
Bestyrelse
 
 
 
Keld Askær Sørensen

 
 
 
 
 
Ole Fich Jensen

 
 
 
 
 
Janne Fich Jensen

Formand Medlem Medlem
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang
 
 
Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S for regnskabsåret 1. januar
2025 - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,
egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt
krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 
   
Odense, den 24. marts 2026  
   
SØBY REVISORER A/S  
GODKENDTE REVISORER  
CVR-nr. 19125742  
   
   
   
Palle Søby  
Statsautoriseret revisor  
mne8942  
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Virksomhedsoplysninger
 
 
Virksomheden EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
  Vestergade 36
  5970 Ærøskøbing
Telefon 62522123
E-mail mail@aeroehus.dk
CVR-nr. 26455561
Stiftelsesdato 4. februar 2002
Regnskabsår 1. januar 2025 - 31. december 2025
 
Bestyrelse

 
Keld Askær Sørensen

  Ole Fich Jensen
  Janne Fich Jensen, Direktør
 
Direktion

 
Janne Fich Jensen

 
Revisor

 
SØBY REVISORER A/S

  GODKENDTE REVISORER
  Landbrugsvej 4
  5260 Odense S
Telefon 66184020
Hjemmeside www.søbyrevisorer.dk
CVR-nr. 19125742
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Ledelsesberetning
 
 
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består af opførelse samt køb og salg af fast ejendom, udlejning og
administration af fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et resultat på kr.
-148.849, og selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum på kr. 15.871.311, og en egenkapital
på kr. 4.105.136.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Anvendt regnskabspraksis
 
 
Generelt
Årsrapporten for EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Virksomheden aflægger årsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt udlejningen er fundet sted inden årets udgang og hvis
indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
 
Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne
rabatter er fratrukket nettoomsætningen.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på
følgende vurdering af brugstider og restværdier:
 

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Anvendt regnskabspraksis
 
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de
enkelte bestanddele er forskellig.
 
  Brugstid Restværdi
Bygninger 50 år 20%
Andre anlæg, driftmateriel og inventar 5 år 0%
     
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest
til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den
lavere genindvindingsværdi.
 
Genindvindingsværdien for aktiviet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det
ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.
 
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Anvendt regnskabspraksis
 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver
Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter værdipapirer optaget til handel på et
reguleret marked, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest
noterede salgskurs. Årets ændring i aktiernes samlede kursværdi indregnes med ét beløb i resultatopgørelsens
finansielle poster.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte
eller fastsat i vedtægterne.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
 
Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion
vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Anvendt regnskabspraksis
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Resultatopgørelse
 
 

  Note
2025

kr.  
2024

kr.
         
Bruttofortjeneste   679.119   842.681
         
Personaleomkostninger 1 0   0
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver   -302.613   -276.632
Driftsresultat   376.506   566.049
         
Andre finansielle indtægter 2 3.865   338
Andre finansielle omkostninger 3 -577.053   -695.310
Resultat før skat   -196.682   -128.923
         
Skat af årets resultat 4 47.833   35.946
Årets resultat   -148.849   -92.977
         
         
Forslag til resultatdisponering        
Overført resultat   -148.849   -92.977
Resultatdisponering   -148.849   -92.977
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Balance 31. december 2025
 
 

  Note
2025

kr.  
2024

kr.
Aktiver        
         
Grunde og bygninger 5 13.912.929   14.276.278
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 0   0
Materielle anlægsaktiver   13.912.929   14.276.278
         
Anlægsaktiver   13.912.929   14.276.278
         
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser   0   6.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder   0   2.663.947
Udskudte skatteaktiver   1.846.352   1.891.725
Andre tilgodehavender   0   1.200.000
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder   93.259   121.533
Tilgodehavender   1.939.611   5.883.205
         
Andre værdipapirer og kapitalandele 7 8.725   5.100
Værdipapirer og kapitalandele   8.725   5.100
         
Likvide beholdninger   10.046   5.248
         
Omsætningsaktiver   1.958.382   5.893.553
         
Aktiver   15.871.311   20.169.831
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Balance 31. december 2025
 

  Note
2025

kr.  
2024

kr.
Passiver        
         
Virksomhedskapital   2.000.000   2.000.000
Overført resultat   2.105.136   2.253.985
Egenkapital   4.105.136   4.253.985
         
Gæld til kreditinstitutter   1.061.147   1.107.889
Gæld til realkreditinstitutter   7.995.135   8.507.584
Langfristede gældsforpligtelser 8 9.056.282   9.615.473
         
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser   555.000   523.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser   18.031   64.798
Gæld til tilknyttede virksomheder   2.013.030   5.767.384
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring   123.832   -54.809
Kortfristede gældsforpligtelser   2.709.893   6.300.373
         
Gældsforpligtelser   11.766.175   15.915.846
         
Passiver   15.871.311   20.169.831
         
         
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter regnskabsåret
afslutning 9      
Kontraktlige forpligtigelser og eventualaktiver mv. 10      
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 11      
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Egenkapitalopgørelse
 
 
    Virksomheds-   Overført    

    kapital   resultat   I alt

Egenkapital 1. januar 2025   2.000.000   2.253.985   4.253.985

Årets resultat   0   -148.849   -148.849

Egenkapital 31. december 2025   2.000.000   2.105.136   4.105.136

             
 
Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Noter
 
 
  2025   2024
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskæftigede 0   0
       
2. Andre finansielle indtægter
Renteindtægter m.v. i øvrigt 3.865   338
  3.865   338
       
3. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger m.v. i øvrigt 496.473   632.903
Renter tilknyttede virksomheder 80.580   62.407
  577.053   695.310
       
4. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat -93.206   -83.279
Regulering af udskudt skat 45.373   47.333
  -47.833   -35.946
       
5. Grunde og bygninger
Kostpris primo 24.095.408   22.371.025
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 0   1.724.383
Afgang i årets løb -60.736   0
Kostpris ultimo 24.034.672   24.095.408
       
Opskrivninger primo -6.293.614   -6.422.033
Årets opskrivninger 128.419   128.419
Opskrivninger ultimo -6.165.195   -6.293.614
       
Af- og nedskrivninger primo -3.525.516   -3.120.465
Årets afskrivninger -431.032   -405.051
Af- og nedskrivninger ultimo -3.956.548   -3.525.516
       
Regnskabsmæssig værdi ultimo 13.912.929   14.276.278
       
6. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 34.820   0
Kostpris ultimo 34.820   0
       
Af- og nedskrivninger primo -34.820   0
Af- og nedskrivninger ultimo -34.820   0
       
Regnskabsmæssig værdi ultimo 0   0
       

 
-16 -  

 



EJENDOMSSELSKABET ÆRØ A/S
 
Noter
 
7. Andre værdipapirer og kapitalandele
      Årets urealise-   Årets urealise-   Årets ændringer
  Værdi ultimo   rede gevinst ind-   rede tab indreg-   i dagsværdi ind-
  indregnet i   regnet i resultat-   net i resultat-   regnet i §49,3
  balancen   opgørelsen   opgørelsen   reserven
Børsnoterede aktier 8.725   3.625   0   0
               
8. Langfristede gældsforpligtelser
  Forfald   Forfald   Forfald
  efter 1 år   indenfor 1 år   efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 1.061.147   44.000   840.000
Gæld til realkreditinstitutter 7.995.135   511.000   6.102.000
  9.056.282   555.000   6.942.000
           
9. Betydningsfulde hændelser indtruffet efter regnskabsåret afslutning
Der er ikke indtruffet betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning.
 
10. Kontraktlige forpligtigelser og eventualaktiver mv.
Eventualaktiver og -forpligtigelser:
Selskabet har afgivet en selvskyldnerkaution overfor pengeinstitut vedrørende Hotel Ærøhus ApS´s mellemværende
med pengeinstitut.

Selskabet hæfter solidarisk med sambeskattede selskaber for skat af de sambeskattede selskabers indkomst.

Koncernens samlede skatteforpligtelse fremgår af årsrapporten for KAS Invest 2 ApS, der er administrationsselskab
for sambeskatningen.

Operationelle leasingforpligtigelser:
Ingen.

Andre forpligtigelser:
Ingen.
 
       
11. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 8.506, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør t.kr. 13.913.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt 12.500 t.kr. med pant i grunde og bygninger til sikkerhed for
mellemværende med pengeinstitut og kautionsforpligtelse.
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