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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 for Ejendomsselskabet Ankerhus A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers C, den 16. maj 2025

Direktion

Marga Rosa Olesen

Bestyrelse

Holger Olesen Hans-Christian Biittner Olesen =~ Marga Rosa Olesen
Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til aktionzeren i Ejendomsselskabet Ankerhus A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ankerhus A/S for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter
og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p&4 anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hadsund, den 16. maj 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Anders Flensted Nielsen
statsautoriseret revisor
mne31397
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Ankerhus A/S
Kirkegade 18, 1. tv.
8900 Randers C
CVR-nr.: 32099793
Stiftet: 20. april 2009
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
16. regnskabsér
Bestyrelse Holger Olesen, Hassellien 7, 8920 Randers NV, Formand
Hans-Christian Biittner Olesen, Kirkegade 18, 04. tv., 8900 Randers C
Marga Rosa Olesen, Kirkegade 18, 04. mf., 8900 Randers C
Direktion Marga Rosa Olesen, Kirkegade 18, 04. mf., 8900 Randers C
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Ringvejen 8
9560 Hadsund
Bankforbindelse Sparekassen Danmark
Modervirksomhed Investeringsselskabet ANKERHUS ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af at drive ejendomsselskab, primert ved
udlejning smat keb og salg af fast ejendom.

Vasentlige zndringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke vaeret vaesentlige endringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttotab udger -51.253 kr. mod 113.610 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
-1.247.174 kr. mod -1.193.365 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for mindre tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsérets udleb er der ikke indtruffet vaesentlige begivenheder, der pavirker den finansielle
stilling.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttotab -51.253 113.610

1 Veardiregulering af investeringsejendomme -850.000 -1.000.000
2 Personaleomkostninger -308.438 -305.378
Resultat for finansielle poster -1.209.691 -1.191.768
Andre finansielle indtaegter 425 73
Ovrige finansielle omkostninger -388.841 -337.966
Resultat for skat -1.598.107 -1.529.661

3 Skat af arets resultat 350.933 336.296
Arets resultat -1.247.174 -1.193.365

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -1.247.174 -1.193.365
Disponeret i alt -1.247.174 -1.193.365
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023
Anlzgsaktiver
4 Investeringsejendomme 26.650.000 27.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 26.650.000 27.500.000
Anlzgsaktiver i alt 26.650.000 27.500.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 164.730 117.093
Tilgodehavender i alt 164.730 117.093
Likvide beholdninger 130.171 34.891
Omsatningsaktiver i alt 294.901 151.984
Aktiver i alt 26.944.901 27.651.984
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 4.048.771 5.295.945
Egenkapital i alt 5.048.771 6.295.945
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.109.012 1.295.215
Hensatte forpligtelser i alt 1.109.012 1.295.215
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 16.891.582 17.011.285
Deposita 576.834 549.626
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 17.468.416 17.560.911
Kortfristet del af langfristet geeld 111.858 95.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 75.000 75.000
Geld til tilknyttede virksomheder 3.063.873 2.257.393
Anden gaeld 67.971 72.520
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.318.702 2.499.913
Gezldsforpligtelser i alt 20.787.118 20.060.824
Passiver i alt 26.944.901 27.651.984

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 1.000.000 6.489.310 7.489.310
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.193.365 -1.193.365
Egenkapital 1. januar 2024 1.000.000 5.295.945 6.295.945
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.247.174 -1.247.174
1.000.000 4.048.771 5.048.771
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering investeringsejendomme, afkastkrav

Personaleomkostninger

Lonninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat moder
Regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2024
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2024

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024

2024 2023
-850.000 -1.000.000
-850.000 -1.000.000

298.812 298.864
9.626 6.514
308.438 305.378
2 1
-164.730 -117.093
-186.203 219.203
-350.933 -336.296

34.115.025 34.115.025

34.115.025 34.115.025

-6.615.025 -5.615.025
-850.000 -1.000.000

-7.465.025 -6.615.025

26.650.000 27.500.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af erhvervs- og boligejendomme i Randers C. Der er

andvendt en afkastssats pa 5,75% grundet beliggenheden.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld wudlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoverdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for veesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 26.650.000 t.kr. pr. 31. december 2024. Den op-
gjorte dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 2.130 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa
2.540 t.kr.

5. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 17.003.440 17.106.285
Heraf forfalder inden for 1 ar -111.858 -95.000

16.891.582 17.011.285
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 16.490.205 16.300.000
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2024 31/12 2023

6.  Deposita

Deposita i alt 576.834 549.626

Andel af gzld, der forfalder efter 5 ar 576.834 549.626

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 17 mio.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2024 udger 26,65 mio.kr.

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Investeringsselskabet ANKERHUS ApS,

CVR-nr. 40042776, som er administrationsselskab og heafter ubegrenset og solidarisk med de ov-
rige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ankerhus A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaeegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsatning (lejeindtaegter), omkostninger vedr. investeringsejedomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Lejeindteegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og omkostninger til salg, reklame, administration samt
lokaler. Omkostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med leje-
re.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af laneomkostninger
samt kautionspraeemie.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

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

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Ejendomsselskabet Ankerhus A/S - Arsrapport for 2024 14



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Ankerhus A/S solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode 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 méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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