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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for P-Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 2. marts 2022

Direktion

Paul Enevold Jergensen
adm. direktor



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i P-Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P-Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor 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
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med éarsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Middelfart, den 2. marts 2022

Lillebzlt Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 10 12 20 58

Henrik Konrad Hedelund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42789



Selskabsoplysninger

P-Ejendomme ApS
Falstersvej 45

5500 Middelfart

CVR-nr. 29 69 3595

Regnskabsar: 1. januar - 31. december 2021
Hjemsted: Middelfart

Direktion

Paul Enevold Jergensen, adm. direktor

Revision

Lillebzlt Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Nyvang 7

5500 Middelfart

Koncernregnskab

Selskabet indgér i koncernrapporten for moderselskabet P-Gruppen ApS



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er ejendomsinvestering og drift samt investering i evrigt.

Usikkerhed ved indregning og méling

Investeringsejendommens verdi er fastlagt med udgangspunkt i en afkastbaseret model og deraf
beregnetkapitalveerdi. I den udstrekning der sker vasentlige @ndringer i markedsleje og rente
samt investorsafkastkrav, vil ejendommens verdi tilsvarende kunne @ndre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd kr. 1.589.329, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 6.589.329.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P-Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsatning, eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatning ved salg af tjenesteydelser indregnes 1 resultatopgerelsen, nér levering til keber
har fundetsted. Nettoomsatning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter 1 forbindelse
med salget og males tildagsverdien af det fastsatte vederlag.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgér i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
gér 1 konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgér fra konsolide-
ringen.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes
kebspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsverdi, der svarer til det beleb, som den
enkelte ejendomvurderes at ville kunne selges for pd balancedagen til en uathengig keber.

Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalvaerdi af de forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa
den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle aftkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles 1 normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsérets regulering af ejendommenes dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen.

Vardipapirer og kapitalandele

Andre vardipapirer og kapitalandele indregnet under omsetningsaktiver omfatter unoterede
kapitalandele, der males til kostpris eller nettorealisationsvardi, hvis denne er lavere.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.170.680 2.135.586
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 123.428 0
Resultat for finansielle poster 2.294.108 2.135.586
Finansielle omkostninger 3 -242.758 -253.569
Resultat for skat 2.051.350 1.882.017
Skat af arets resultat 4 -462.021 -414.044
Arets resultat 1.589.329 1.467.973
Foresléet udbytte 1.589.329 1.467.973

1.589.329 1.467.973
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Verdipapirer

Vardipapirer

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

5 25.829.872 25.706.444
25.829.872 25.706.444
25.829.872 25.706.444

20.000 20.000
20.000 20.000
20.000 20.000
25.849.872 25.726.444
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

200.000 200.000
4.800.000 4.800.000
1.589.329 1.467.973
6.589.329 6.467.973
4.063.593 3.881.117
4.063.593 3.881.117
936.155 1.118.908
8.041.430 8.640.172
1.326.661 1.294.304
6 10.304.246 11.053.384
6 801.880 800.574
1.691.535 1.600.398
1.847.084 1.077.986
279.444 268.064
272.761 576.948
4.892.704 4.323.970
15.196.950 15.377.354
25.849.872 25.726.444
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Betalt ordinzrt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabsaret Lalt
200.000 4.800.000 1.467.973 6.467.973
0 0 -1.467.973 -1.467.973
0 0 1.589.329 1.589.329
200.000 4.800.000 1.589.329 6.589.329

13



Noter

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi,
primo

Andringer af dagsverdien, der indregnes i resultatopgerelsen

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi,
ultimo

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

2021 2020

kr. kr.
0 0
25.706.444 25.706.444
123.428 0
25.829.872 25.706.444
24.088 19.899
218.670 233.670
242.758 253.569
279.444 268.165
183.453 145.879
-876 0
462.021 414.044
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Noter

S5 Aktiver der miles til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Verdireguleringer 1. januar 2021
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

18.856.432
18.856.432

6.850.012

123.428
6.973.440

25.829.872

Selskabets investeringsejendomme er en blandet lager- og kontorejendom beliggende i
Middelfart. Ejendommen er 100 % udlejet pa en lejekontrakt til moderselskabet Gottfred
Petersen A/S. Lejekontrakten kan tidligst opsiges af lejer pr. 1. marts 2027.

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav, der er opgjort til opgeres til 7,2 %. Afkastkravet er uendret i forhold til sidste ar.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt atkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,7 7,2 7,7
Dagsverdi 27.757.474  25.829.872  24.152.608
Andring 1 dagsvaerdi 1.927.602 0 -1.677.264
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Noter

6 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Banker 1.359.457 1.147.794 211.639 0
Geld til realkreditinstitutter 9.200.197 8.631.671 590.241 5.838.103

Geld til tilknyttede

virksomheder 1.294.304 1.326.661 0 1.326.661
11.853.958 11.106.126 801.880 7.164.764

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgér 1 en dansk sambeskatning med P-Gruppen ApS som administrationsselskab.
Selskabet hafter derfor 1 henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter
mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pd renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 8.816, er der givet pant 1 grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 25.830.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé 1 alt t.kr. 3.800, der giver pant i ovenstdende grunde
og bygninger. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 3.800 deponeret til sikkerhed for bank-
geeld.

Der er overfor pengeinstitut afgivet erklaering om udbyttebegransning saledes at
egenkapitalen efter udbytte er p& minimum kr. 5 mio. 1 selskabet.
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