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ETU Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022 for ETU

Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling samt

af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redekro, den 26. april 2023

Direktionen

Peer Heitmann Madsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i ETU Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ETU Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere 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.

Uafhzengighed

Vi er uafthaengige 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 geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige 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 ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften; at oplyse
om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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. Hgj grad af sikkerhed er et
hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e  Opnar viforstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e  Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn 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 ggre 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste 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.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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 udfgrte 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.

Aabenraa, 26. april 2023

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 beslzaegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

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

dagsveerdi, som primaert knytter sig til fastleeggelse af ejendommenes afkastkrav. Der henvises til omtale heraf i note 3.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Arets resultat for 2022 udviser et underskud pa 2.022 t.kr. mod et overskud p& 3.133 t.kr. i 2021.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet vaesentlige 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 &r.

Regnskabsmaessige sk@n og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsregnskabet foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige skgn og vurderinger pa baggrund af
historiske erfaringer og forudsaetninger, som ledelsen finder som forsvarlige og realistiske.

Vaesentlige skgn foretages isaer ved maling af investeringsejendomme til dagsveerdi. Skennet knytter sig primaert til
fastleeggelse af ejendommenes afkastkrav og driftsafkast.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller —tab

| resultatopggrelsen er nettoomsatning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger men henvisning til
arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste eller —tab.

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen, som primaert bestar af huslejeindtaegter fra investeringsejendomme, indregnes i resultatopggrelsen
safremt indtaegten kan opggres 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 vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der er afholdt i arets
Igb, herunder omkostninger til drift, vedligeholdelse og administration af investeringsejendomme.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af investeringsejendomme til
dagsveerdi.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives linezert over den
forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar: 5-10 ar.

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Finansielle poster

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

vedrgrende veerdipapirer, amortiseringstillaeg og amortiseringsfradrag vedrgrende prioritetsgaeld mv. samt tillaeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen.
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Anvendt regnskabspraksis
Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til bevaegelser direkte i
egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnes i resultatopggrelsen, og som knytter sig til arets ekstraordinaere
resultat, henfgres hertil, mens den resterende del henfgres til arets ordinaere resultat.

Selskabet er sambeskattet med det ultimative moderselskab og alle moderselskabets gvrige danske dattervirksomheder.

Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males ved fgrste indregning til kostpris. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
males efterfglgende til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kgbspris tillagt eventuelle
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaserede
model, pa baggrund af de forventede fremtidige pengestremme for de enkelte ejendomme. De forventede
pengestrgmme 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
stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. Ved beregningen af dagsveerdien anvendes et afkastkrav, som
fastsaettes for den enkelte ejendom pa grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageaeldende
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 imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation p3, at et
tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et
individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele (omsaetningsaktiver)

Andre veerdipapirer og kapitalandele omfatter veerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvider

Likvider omfatter indestaende i pengeinstitutter. Derudover omfatter likvider indestdende pa skattekontoen i de tilfselde
hvor udbetalingsgraensen er forgget og indestdaende betragtes som en del af selskabets likviditetsstyring.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere 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 veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opggrelse af skatteveerdien 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 fremfgrselsberettigede 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 veere geeldende, nar
den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i
resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til realkreditinstitutter, leverandg@rgeeld og geeld til tilknyttede virksomheder,
indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdi.
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Resultatopggrelse for 1. januar — 31. december

2022 2021
Note kr kr
Bruttoresultat 511.215 575.651
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme...... -2.108.864 2.837.133
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -40.826 -31.656
Driftsresultat -1.638.475 3.381.128
Finansielle indtagler. ...t 215 2.673
Finansielle omkostninger 1 -304.695 -123.236
Resultat af ordinzere aktiviteter fgr skat -1.942.955 3.260.565
Skat af Arets resUltat. ettt 2 -78.805 -127.398
Arets resultat.........cceeeeneeesnsessssessssssssssssssssssenes -2.021.760 3.133.167
Forslag til resultatdisponering
Overfgrtresultattil naeste regnskabsar.......cccoovvceeierecnenee. -2.021.760 3.133.167
Arets resultat -2.021.760 3.133.167
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Balance

pr. 31. december

INVesteringsejeNdOmMME.......ccvvviveevece v
Andre anlaeg, driftsmateriel oginventar........cccooceveevereeecneen.

Materiell

e anlzaegsaktiver

ANIEESAKLIVET ...ttt senesesee e snesesnsseenessssesnsssssennses

Andre tilgodehavender..........ccccccvcvvrirennnene.

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender...

Andre vaerdipapirer og kapitalandele........ccooevviveieenievrciennns

Veardipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

Omsaetni

Aktiver

ngsaktiver

2022 2021

kr. kr.
28.638.808 25.452.912
802.142 60.970
29.440.949 25.513.882
29.440.949 25.513.882
369.752 249.435
30.794 32.990
400.546 282.426
4977.444 0
4977.444 0
8.382.507 7.875.235
13.760.497 8.157.660
43.201.447 33.671.542
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Balance pr. 31. december

Virksomhedskapital.......coocoeiveieiccenerecnrecs e s
OVErfBrt resUltat. ..ottt e e eae s
Egenkapital......

Udskudte skatteforpligtelSer.......ieceinece e
Hensatte forpligtelser

PrioritetSgaeld. . i e s
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgaeld.......ccceeeeceveeeineice et
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder..........cccooeeeeiericeevece e
Geald til selskabsdeltagere og ledelse........ccuveeeceveererievennne.
Skyldigt sambeskatningsbidrag......cccooveveiniviecievineseeriecs
ANAEN G-I ..ot e e e
Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

P aSSIVEL uuueriirreiienenenresisessnnsensessssssssansessssssssasnenssessonsane

Pantsatninger og eventualforpligtelser....
KONCernforhold.......oeie et e

2022 2021

Note kr kr.
6.906.121 6.906.121

17.731.196 19.752.947

5 24.637.317 26.659.068
74.120 90.279

74.120 90.279

6 427.647 481.666
427.647 481.666

54.019 54.063

26.924 25.000

17.754.253 6.079.576

317 0

35.104 72.594

191.745 209.297

18.062.363 6.440.529

18.490.010 6.922.196

43.201.447 33.671.542
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Noter

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder..........
Renteomkostninger i @Vrigt......coeeveiecinennererecrcece e
Kursregulering veerdipapirer

2. Skat af ordinzert resultat

AKLUEL SKAt..iieiice ettt et et
Regulering skattidligere ar
Zndring af udskudt SKat.......ocoeeeeverreeince e

3. Investeringsejendomme

Kostpris 31.12.2022

Dagsveerdireguleringer primo....
Arets dagsvaerdireguleringer. ... oeeeeeose oo eeeese s
Tilbagefgrte dagsveerdireguleringer i forbindelse med salg.
Dagsvardireguleringer ultimo......

Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2022

2022 2021
247.199 113.978
31.529 9.258
25.967 0
304.695 123.236
35.104 72.594
59.860 0
-16.159 54.804
78.805 127.398
23.684.591 23.460.491
5.294.760 248.200
0 -24.100
28.979.351 23.684.591
1.768.321 -844.712
-2.108.864 2.837.133
0 -224.100

-340.543 1.768.321
28.638.808 25.452.912

Selskabets investeringsejendomme er bestdende af erhvervsejendomme beliggende i Rgdekro samt nyerhvervet ejendom
i Skagen. Investeringsejendommene er i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi, som

opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Afkastkravet for erhvervsejendommene er fastsat til gennemsnitlig 7,33% pr. 31.12.2022, og udggr mellem 7,1% og 7,5%

afhaengig af ejendom (mellem 7,0% og 7,1 % pr. 31.12.2021). En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere
dagsveerdien med 1.487 t.kr. Driftsafkastet er fastsat pa baggrund af indgaede lejeaftaler og for tomme lejemal skgnnet

lejeniveau, samt vurderede normaliserede driftsomkostninger.

4. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 01.01.2022....
T BANE ittt sttt et s sttt et st s en e et e ees
Kostpris 31.12.2022

Af- og nedskrivninger primo......c.ccceceeveeeieeececeece e
Arets afsKiVNiNGEr . ..ot ees s
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2022

kr. kr.
175.779 175.779
781.997 0
957.777 175.779
-114.809 -83.153
-40.826 -31.656
-155.635 -114.809
802.142 60.970
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Noter

Selskabskapital Overfort lalt
resultat
kr. kr. kr.
5. Egenkapital
Saldo 01.01.2022 .. 6.906.121 19.752.956 26.659.077
Arets resultat 0 -2.021.760 -2.021.760
Egenkapital 31.12.2022 6.906.121 17.731.196 24.637.317

Selskabskapitalen bestar af 6.906 anparter & 1.000 kr. Ingen anparter er tillagt sarlige rettigheder. Anpartskapitalen har
ikke veeret &endret de seneste 5 ar.

2022 2021
kr. kr.

6. Langfristet geeld
Samlet geeld, der forfalder til betaling efter mereend 5 ar.... 211.571 267.436

7. Pantszetninger og eventualforpligtelser m.v.

Prioritetsgaeld og geeld til tilknyttet virksomhed er sikret ved pant i eiendomme:

Til sikkerhed for prioritetsgeeld er deponeret realkreditpante brev pd nom. 1.314 t.kr

Til sikkerhed for geeld til tilknyttet virksomhed er deponeret pantebreve nom. 982 t.kr. i ejendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udggr 2.117 t.kr.

| tilleg hertil er udstedt ejerpantebrev pa 24.900 t.kr. i eiendom med regnskabsmaessig vaerdi pa 21.476 t.kr.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med PHM 2010 ApS som administrationsselskab. Selskabet hafter 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 hzefter solidarisk med faellesregistrerede, tilknyttede virksomheder for den samlede momsforpligtelse. Der er
pr.31.12.2022 en momsgald pa 0 t.kr.

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