Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling

Den 13. marts 2023

Peder Bjerregaard Mikkelsen
Dirigent

@edmark

Ejendomsselskabet Pinenhus ApS
Pinen 3, Sallingsund
7870 Roslev

CVR-nummer 33 37 60 06

Arsrapport
1. januar 2022 - 31. december 2022

Redmark Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 5

DK-8960 Randers S@

randers@redmark.dk

redmark.dk

Telefon: +45 89 12 50 00

Telefax: +45 89 12 51 00

CVR: DK 2944 27 89

Bank: 6186 0004988728

Penneo dokumentnagle: N6MOB-Z3HIN-J7VEI-3W7XD-ELPY 1-XEIQO



Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger

Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning

Arsregnskab
Resultatopggrelse
Aktiver

Passiver
Egenkapitalopggrelse
Noter

Anvendt regnskabspraksis

10
11
12
14

@edmark

Penneo dokumentnagle: N6MOB-Z3HIN-J7VEI-3W7XD-ELPY 1-XEIQO



Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Selskabsoplysninger

Selskab

Ejendomsselskabet Pinenhus ApS
Pinen 3, Sallingsund

7870 Roslev

CVR-nummer:

Regnskabsperiode:

Direktion

Peder Bjerregaard Mikkelsen

Pengeinstitut

Sparekassen Kronjylland

Revisor

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab

Tronholmen 5
8960 Randers S@

33376006
1. januar 2022 - 31. december 2022

@edmark

Penneo dokumentnagle: N6MOB-Z3HIN-J7VEI-3W7XD-ELPY 1-XEIQO



Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for Ejendoms-
selskabet Pinenhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min 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 2022 - 31.
december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roslev, 13. marts2023

Direktionen:

Peder Bjerregaard Mikkelsen
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pinenhus ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. de-
cember 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis. 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 2022 - 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 nazermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit ”"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfeerd (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. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ngd-
vendig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille 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 overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 indfly-

delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

e |dentificerer 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 revisi-
onsbevis, 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 sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

® Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, 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 regnskabs-

maessige sk@n 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 oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made,
at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet 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 ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

@edmark

Penneo dokumentnggle: N6MOB-Z3HIN-J7VEI-3W7XD-ELPY1-XEIQO



Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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 ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Randers, 13. marts 2023

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 29442789

Ole Skouboe
Statsautoriseret revisor
mne32107
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret udlejning af ejendom til hoteldrift.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

2022 2021
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.089.243 1.091
Afskrivninger, anlaegsaktiver -151.962 -332
Resultat fgr finansielle poster 937.281 759
1 Finansielle indteegter 1.006.274 26
Finansielle omkostninger -220.096 -205
Resultat fgr skat 1.723.459 580
2 Skat af arets resultat -229.155 -128
Arets resultat 1.494.304 452
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udloddet udbytte i Igbet af aret 3.400.000 0
Overfgrt resultat -1.905.696 452
Resultatdisponering i alt 1.494.304 452
3 Antal beskaftigede
@edmark
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

2022 2021

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

4 Grunde og bygninger 15.114.205 9.450

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 250.000 267

Materielle anlagsaktiver 15.364.205 9.716

Anlzaegsaktiver i alt 15.364.205 9.716

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.162

Tilgodehavender 0 1.162

Likvide beholdninger 4.586.782 818

Omszetningsaktiver i alt 4.586.782 1.979

Aktiver i alt 19.950.987 11.695
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

10

2022 2021
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 80.000 80
Reserve for opskrivninger 4.374.000 0
Overfgrt resultat 22.820 1.929
Egenkapital i alt 4.476.820 2.009
Hensazettelser til udskudt skat 1.827.891 477
Hensatte forpligtelser 1.827.891 477
Geeld til realkreditinstitutter 10.101.210 5.603
Kreditinstitutter 0 2.366
5 Langfristede gaeldsforpligtelser 10.101.210 7.969
Geeld til realkreditinstitutter 447.000 322
Kreditinstitutter 0 261
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.307.698 0
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 304.040 96
Anden geld 476.327 552
Kortfristede gzeldsforpligtelser 3.545.065 1.241
Geaeldsforpligtelser i alt 13.646.275 9.210
Passiver i alt 19.950.987 11.695
6 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
@edmark
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital

Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo

Ekstraordinaert udbytte

Udbetalt udbytte

Arets henlaeggelse til reserve, ej resul-
tatdisponeret

Arets resultat

Egenkapital ultimo

Virksom- Reserver Overfgrt Foreslaet 1 alt
hedskapi- for op- resultat udbytte

tal skrivnin-
ger

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK

80 0 1.929 0 2.009

0 0 -3.400 3.400 0

0 0 0 -3.400 -3.400

0 4.374 0 0 4.374

0 0 1.494 0 1.494

80 4.374 23 0 4.477

@edmark
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle indteegter
Renter, tilknyttede virksomheder 26.350 26
Andre finansielle indtaegter 979.923 0
Finansielle indtaegter i alt 1.006.274 26
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 304.040 96
Regulering af udskudt skat -74.885 32
Skat af arets resultat i alt 229.155 128
3 Antal beskaftigede
Selskabet har i foregaende og indevaerende regnskabsar ikke haft ansatte udover direktgren.
4 Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 12.569.468 12.569
Tilgang i arets Igb 5.800.000 0
Kostpris 31. december 18.369.468 12.569
Af- og nedskrivninger 1. januar -3.119.968 -2.854
Arets af- og nedskrivninger -135.295 -266
Afskrivninger 31. december -3.255.263 -3.120
Grunde og bygninger i alt 15.114.205 9.450
Grunde og bygninger uden opskrivningen udggr 9.314.206
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 8.482.000 5.523
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK
6 Eventualforpligtelser
Selskabet har stillet kaution for sgsterselskabet Mikkelhus ApS” bankgeeld. Bankgzlden udggr pr. 31.
december 2022 TDKK O.
Selskabet har stillet kaution for sgsterselskabet Hotel Pinenhus ApS” bankgaeld. Bankgaelden udggr pr.
31. december 2022 TDKK 14.
Selskabet har stillet kaution for sgsterselskabet Restaurant Skovbakken ApS” bankgaeld. Bankgaelden
udger pr. 31. december 2022 TDKK 0.
Selskabet har stillet kaution for sgsterselskabet Restaurant Landgangen ApS” bankgaeld. Bankgzelden
udger pr. 31. december 2022 TDKK 950.
Selskabet har stillet kaution for moderselskabet PBM Holding ApS” bankgeeld. Bankgeaelden udggr pr.
31. december 2022 TDKK 0.
Selskabet hafter solidarisk med moderselskabet PBM Holding ApS for danske selskabsskatter og kil-
deskatter pa udbytte inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden
for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 10.648, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr TDKK 15.114.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 6.000, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr TDKK 15.114. Ejerpantebrevet pa i alt
TDKK 6.000 er deponeret til sikkerhed for bankgzeld.

@edmark
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterier
Nettoomsaetningen, der bestar af huslejeindtaegter, indregnes i resultatopggrelsen i den periode huslejen ved-
rgrer.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetningen fratrukket omkostninger til andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Brut-

tofortjeneste".

@edmark 14
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godt-
gorelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

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

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med tillaeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede afskriv-
ninger. Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider
og restvaerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af forventet restvaerdi efter afslut-
tet brugstid. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
veerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved andring i afskrivningsperioden eller rest-

veerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

Der indgar forventede brugstider og restvaerdier som fglger: Brugstid Restveerdi
Bygninger 10-50ar 45 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 15ar 25%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

@edmark 1s
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer

pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pad vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres
som nutidsvaerdien af de forventede nettoindteegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Geldsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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