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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
Pitzner Ejendomme Hillergd ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 19.04.2024

Direktion

Christian Ewald Hansen
direkter
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Pitzner Ejendomme Hillerad ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Pitzner Ejendomme Hillerad ApS for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023,
der omfatter resultatopgarelse, 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. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet 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. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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
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 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 afdekke 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 indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« 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
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 tilsideszettelse af intern kontrol.

« 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.

o Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig 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 konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

« 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
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.
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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.

I 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 19.04.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Hans Tauby
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne44339
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i ejendomsudlejning og -investering samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Resultat af ordinzere aktiviteter fgr dagsvaerdireguleringer og far skat, men efter finansielle poster, udger 15
t.kr.i2023 mod 2.849 t.kr.i2022. Derudover er der foretaget en negativ dagsvardiregulering af ejendomme pa i
alt9.100 t.kr.

Arets resultat vurderes som forventet henset til udviklingen i ejendomsmarkedet.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udger 135,1 mio. kr.
Dagsvaerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de

enkelte ejendommes budgetterede pengestremme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen herafi
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. Der er usikkerhed
forbundet med fastseaettelsen af diskonteringsfaktorerne. En forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,50%-point
vil reducere den samlede dagsvaerdi med 8,5 mio. kr. mens en formindskelse i diskonteringsfaktoren med 0,50%-
point vil gge den samlede dagsvardi med 9,7 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 3.784.780 3.502.386
Andre finansielle indtaegter 1 6.505 77.825
Andre finansielle omkostninger 2 (3.776.647) (731.097)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 14.638 2.849.114
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (9.100.000) 1.654.500
Resultat for skat (9.085.362) 4.503.614
Skat af arets resultat 3 1.862.679 (1.127.829)
Arets resultat (7.222.683) 3.375.785
Forslag til resultatdisponering
Overfeort resultat (7.222.683) 3.375.785
Resultatdisponering (7.222.683) 3.375.785
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 135.100.000 144.200.000
Materielle aktiver 4 135.100.000 144.200.000
Anlaegsaktiver 135.100.000 144.200.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 139.810 227.624
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 693.240
Andre tilgodehavender 36.060 159.143
Tilgodehavender 175.870 1.080.007
Likvide beholdninger 36.976 97.829
Omsaetningsaktiver 212.846 1.177.836
Aktiver 135.312.846 145.377.836
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 81.000 81.000
Overfegrt overskud eller underskud 31.907.385 39.130.068
Egenkapital 31.988.385 39.211.068
Udskudt skat 5.603.000 7.478.000
Andre hensatte forpligtelser 94.062 699.730
Hensatte forpligtelser 5.697.062 8.177.730
Geeld til realkreditinstitutter 92.631.886 92.964.741
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 92.631.886 92.964.741
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 431.565 518.912
Deposita 6 3.309.224 3.061.895
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 130.091 371.144
Geeld til tilknyttede virksomheder 491.795 0
Skyldige sambeskatningsbidrag 12.321 451.829
Anden gaeld 620.517 620.517
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.995.513 5.024.297
Galdsforpligtelser 97.627.399 97.989.038
Passiver 135.312.846 145.377.836
Personaleforhold 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 81.000 39.130.068 39.211.068
Arets resultat 0 (7.222.683) (7.222.683)
Egenkapital ultimo 81.000 31.907.385 31.988.385
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Noter
1 Andre finansielle indtaegter
2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 1.767 77.825
Qvrige finansielle indtaegter 4.738 0
6.505 77.825
2 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 3.776.647 731.097
3.776.647 731.097
3 Skat af arets resultat
2023 2022
kr. kr.
Aktuel skat 12.321 451.829
Andring af udskudt skat (1.875.000) 676.000
(1.862.679) 1.127.829

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 110.622.120
Kostpris ultimo 110.622.120
Dagsveerdireguleringer primo 33.577.880
Arets dagsveerdireguleringer (9.100.000)
Dagsvaerdireguleringer ultimo 24.477.880
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 135.100.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af en boligejendom pa 2.739 m2, en kontorejendom pa 324 m2 samt
en ejendom delvist bolig og delvist kontor pa i alt 2.034 m2. Alle ejendomme er beliggende i Hillergd.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af

DCF-modellen.

Den vaegtede, gennemsnitlige diskonteringsfaktor udger 4,50% (31.12.2022 - 4,16%) fordelt pa de enkelte

ejendommes vaegt i den samlede veerdi af ejendomsportefgljen.
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En forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med 8,5 mio. kr. En
formindskelse af diskonteringsfaktoren med 0,5%-point vil gge dagsvaerdien med 9,7 mio. kr.

Terminalvaerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrem i ar 11, divideret med den fastsatte
diskonteringsfaktor (eksklusiv inflation).

Der er ikke tomgang i ejendommene pr. balancedagen.
Boligejendommen er vaerdiansat til en veerdi pa 30.230 kr./m2 (2022: 31.763 kr./m2), kontorejendommen er
vaerdiansat til en veerdi pa 13.272 kr./m2 (2022: 14.506 kr./m2) og den blandede ejendom er vaerdiansat til en

gennemsnitlig veerdi pa 23.599 kr./m2 (2022: 25.811 kr/m2) .

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for12 for12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter5 ar
2023 2022 2023 2023
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 431.565 518.912 92.631.886 91.706.303
431.565 518.912 92.631.886 91.706.303

6 Deposita
Kortfristet deposita omfatter modtagne deposita og forudbetalt leje fra lejerne i selskabets investeringsejendom.

7 Personaleforhold
Selskabet har foruden direktaren ingen ansatte. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Pitzner Gruppen Holding A/S 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 de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i eiendomme. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger
135.100 t.kr. Pantet udger nominelt 95.344 t.kr. og er indgaet med selskabets bankforbindelse.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindteegter, og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomseetning indeholder lejeindteegter ved udlejning af investeringsejendom og dermed forbundne
indtaegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til deekning af ejendommens udgifter til levering af varme, samt
bidrag til deekning af driftsomkostninger som endelige pahviler lejerne, modreges i de afholdte omkostninger
i balancen under andre tilgodehavender eller anden geeld. Bidrag, som opkraeves til daekning af faste
driftsomkostninger, indregnes under nettoomsaetningen.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer drift af investeringsejendommen, herunder
reparations- og vedligeholdesesomkostninger, forsikring, renholdelse, skatter og afgifter, andre drifts-
omkostninger og omkostninger til administration af investeringsejendom samt omkostninger til advokat,
revisor og @vrig administration.
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Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele,
renteindteegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsverdien opggres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de forventede
pengestremme fra de enkelte ejendomme. Ved fastsaettelsen af de forventede pengestremme tages
udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestremme for de kommende 10 ar, inklusive leje- og
prisstigninger, samt en opgjort terminalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestreamme, som

ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestrgmme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfagrselsberettigede,
skattemaessige underskud,

indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, returvarer, tab pa
igangvaerende arbejder for fremmed regning, besluttede og offentliggjorte omstruktureringer mv.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skgn over de omkostninger, der er ngdvendige
for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud over et ar fra
balancedagen males til tilbagediskonteret vaerdi.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
prioritetsgeeld

til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



