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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 for PM Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redekro, den 2. juni 2022

Direktion

Peer Heitmann Madsen

administrerende direktor

Bestyrelse

Frank Heitmann Madsen Peer Heitmann Madsen Brian Kain

formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i PM Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for PM Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet

udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i

overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt

og egnet som grundlag for vores konklusion.
Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at

udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse
om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et
hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbeuvis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets

interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e  Konkluderer vi,om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige

begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lsengere kan fortsaette driften.

e Tager vistilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi

identificerer under revisionen.
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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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen

eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 vaesentlig fejlinformation i

ledelsesberetningen.

Erklzering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering
Overtraedelse af skattelovgivningen

Selskabet har i strid med skattelovgivningen ikke indsendt skattemaessige specifikationer og opgerelser til

Skattestyrelsen vedrerende tidligere indkomstar. Selskabets ledelse kan ifalde ansvar herfor.

Aabenraa, den 2. juni 2022

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3070 02 28

Jon Midtgaard Allan Lunde Pedersen
statsaut. revisor statsaut. revisor

mne28657 mne34495
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet bestar i at erhverve, eje og udleje investeringsejendomme samt anden hermed beslaegtet

virksomhed.
Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Der foretages sken ved malingen af investeringsejendomme til

dagsveerdi, som primaert knytter sig til fastlaeggelse af ejendommenes afkastkrav. Der henvises til omtale heraf i note 5.
Udvikling i aktiviteter og @konomiske forhold

Arets resultat for 2021 udviser et underskud pa 1.385 tkr. mod et underskud pa 1.532 tkr. i 2020.
Selskabets egenkapital udger ved regnskabsarets udleb 10.989 t.kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet veesentlige begivenheder efter regnskabsarets afslutning.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af

visse bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Regnskabsmaessige sken og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsregnskabet foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige sken og vurderinger pa baggrund af

historiske erfaringer og forudsaetninger, som ledelsen finder som forsvarlige og realistiske.

Vaesentlige sken foretages isaer ved maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi. Skennet knytter sig primaert til

fastlaeggelse af ejendommenes afkastkrav og driftsafkast.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger men henvisning til

arsregnskabslovens § 32 sammendraget til ‘en regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste eller -tab.
Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen, som primaert bestar af huslejeindtaegter fra investeringsejendomme, indregnes i resultatopgerelsen

safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af tredjepart.

Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der er afholdt i arets

lob, herunder omkostninger til drift, vedligeholdelse og administration af investeringsejendomme.
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af investeringsejendomme til

dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives lineaert over den
forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar: 5 ar.

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab

vedrerende vaerdipapirer, amortiseringstillaeg og amortiseringsfradrag vedrerende prioritetsgaeld mv. samt tillaeg og

godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del,
der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til bevaegelser direkte i
egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnes i resultatopgerelsen, og som knytter sig til arets ekstraordinzere

resultat, henferes hertil, mens den resterende del henferes til arets ordinaere resultat.

Selskabet er sambeskattet med det ultimative moderselskab og alle moderselskabets ovrige danske dattervirksomheder.
Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld

fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlas=gsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males ved ferste indregning til kostpris. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

males efterfolgende til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt eventuelle

direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaserede
model, pa baggrund af de forventede fremtidige pengestremme for de enkelte ejendomme. De forventede
pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der tilpasses til en
forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
sterre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. Ved beregningen af dagsvaerdien anvendes et afkastkrav, som
fastsaettes for den enkelte ejendom pa grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets

aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation p3, at et
tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et
individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter indestdende i pengeinstitutter. Derudover omfatter likvider indestaende pa skattekontoen i de tilfaelde

hvor udbetalingsgraensen er foreget og indestaende betragtes som en del af selskabets likviditetsstyring.
Periodeafgrasnsningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfelgende

regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling

(deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien 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 fremferselsberettigede skattemaessige underskud, males til den veerdi,
hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte

skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende,
nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af aendringer i skattesatser

indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter gaeld til realkreditinstitutter, leverandergaeld og gaeld til tilknyttede virksomheder,
indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Qvrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december

BruttoreSultatu e e

Personaleomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.........
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.........

Driftsresultat......... v v s s s e e e e s

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat af ordineere aktiviteter for skat..... ..

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat til naeste regnskabsar.

Arets resultat

2021 2020
kr. kr.
201.387 522.341
-618.071 -451.937
-645.531 -1.031.693
-45.500 -806.228
-1.107.715 -1.767.517
5601 32687
-860.083 -267.918
-1.962.197 -2.002.748
576.395 471140
-1.385.802 -1.5631.608
-1.385.802 -1.531.608
-1.385.802 -1.531.608
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Balance pr. 31. december

Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiVer.. . e

Anlagsaktiver...... e e e et e o e

Udskudt skat

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder........rur
Tilgodehavende hos associerede virksSOmheder ...

Periodeafgraensningsposter.

Tilgodehavender.... e e e 2 o e e e e

Likvide beholdninger........ e s e et s s

OMSEtNINGSAKEI VT e

Aktiver

2021 2020
kr. kr.

14.885.878 23.391.446
29.001 74.501
14.914.879 23.465.947
14.914.879 23.465.947
25029 o)
1518.824 o)
1654149 1648.549
103433 62427
3.301.436 1.710.976
36.622.288 31.285.609
39.923.724 32.996.585
54.838.603 56.462.532
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Balance pr. 31. december

2021 2020

Note kr kr

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 10.488.744 1.874.546
EQenKapital e e e 7 10.988.744 12.374.546
Udskudte skatteforpligtelser 8 o) 551366
Hensatte forpligtelser............ o 551.366
Prioritetsgaeld 9 27178 1167.071
Langfristede gaeldsforpligtelser..u .. 27.178 1.167.071
Kortfristet del af prioritetsgaeld 109.109 162.986
Geeld til tilknyttede virksomheder. 42603206 41.049.761
Skyldig selskabsskat o 59.835
Anden geeld 110367 1.096.967
Kortfristede gaeldsforpligtelser 43.822.682 42.369.549
GaeldsforpligtelSer.. 43.849.860 43.536.620

Passiver . 54.838.603 56.462.532
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gager og len

Gennemsnitlig antal ansatte

2. Finansielle indteegter

Qvrige finansielle indtaegter

3. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder...............

Renteomkostninger i evrigt

4. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat

Andring af udskudt skat

2021 2020

kr. kr.

618.071 451937

1 1

5601 32687
5.601 32.687
808.024 94.091
52.059 173.827
860.083 267.918
(o] 29.859
576.395 -500.999
576.395 -471.140

16
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Noter
2021 2020
kr. kr.
5. Investeringsejendomme
Kostpris 01.01.2021 27.218.983 76.933.942
Tilgang 25.750 3138347
Afgang -9.140.396 -52.853306
Kostpris 31.12.2021 18.104.337 27.218.983
Dagsveerdireguleringer primo -3.827.537 2.059.166
Arets dagsvaerdireguleringer -645.531 -810.009
Tilbageferte dagsveerdireguleringer i forbindelse med salg..... 1.254.609 -5.076.694
Dagsveerdireguleringer Ultimo e -3.218.459 -3.827.537
Regnskabsmaessig vaerdi 31.12.20 2T s, 14.885.878 23.391.446

Selskabets investeringsejendomme er primaert boligudlejningsejendomme og i mindre grad erhvervsejendomme

beliggende i Aabenraa og Redekro. Investeringsejendommene er i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis

malt til dagsvaerdi som opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model.
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Afkastkravet er fastsat til gennemsnitlig 7% pr. 31.12.2021, og udger mellem 6,4% og 7,4% afhaengig af ejendom (mellem

6,0% 0g 7,0 % pr. 3112.2020). en foregelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med 955 t.kr.

Driftsafkastet er fastsat pa baggrund af indgaede lejeaftaler og for tomme lejemal skennet lejeniveau, samt vurderede

normaliserede driftsomkostninger. Der er anvendt ekstern vurderingsmand til at understette ledelsens vurdering af

dagsveerdien.

6. Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Kostpris 01.01.2021 421250 421250
Kostpris 31.12.2021 421.250 421.250
Af- og nedskrivninger primo -346.749 -220.521
Avrets afskivninger -45.500 -126.228
Af- og nedskrivninger ultimo e . -392.249 -346.749
Regnskabsmaessig vaerdi 31.12.20 21Tu e 29.001 74.501
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Overfort
Selskabskapital | alt
resultat
kr. kr. kr.
7. Egenkapital
Saldo 01.01.2021 500.000 1.874.546 12374.546
Arets resultat -1385.802 -1385.802
Egenkapital 31.12.2021u e 500.000 10.488.744 10.988.744
2021 2020
kr. kr.
8. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver. 1.040.671 940.036
Fremferbare skattemaessige underskud -1.065.700 -388.670
-25.029 551.366
9. Langfristet geeld
Samlet geeld, der forfalder til betaling efter mere end 5 ... o 782.557

10. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld og gaeld til tilknyttede virksomheder er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af
pantsatte ejendomme udger 14.886 t.kr.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med PHM 2010 ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter derfor i
henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber. Selskabet haefter
solidarisk med faelles registrerede, tilknyttede virksomheder for den samlede momsforpligtelse. Der er pr. 31.12.2021 en
momsgaeld pa 485 tkr.

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa 136 t.kr. er der stillet sikkerhed ved ejendomspant pa nom. 2,4 mio. kr.
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11. Eventualforpligtelser

Selskabet er inddraget i en tvist om udbedring af mangler pa tidligere frasolgt ejendomsprojekt. Udbedringen af mangler
forventes at udgere i niveau 3 - 3,2 mio. kr. baseret pa afholdt syn og sken. Der er imidlertid usikkerhed om, hvorvidt og i
hvilken udstraekning manglerne kan geres gaeldende overfor PM Ejendomme A/S. Der er nu ivaerksat supplerende syn

og sken til afklaring af de naevnte forhold.

12. Koncernforhold
PM Ejendomme A/S indgar i koncernregnskabet for ETU Forsikring A/S, Redekro, CVR-nr. 30 07 28 55.
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