TUf.: 75 24 61 66 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
olgod@bdo.dk Torvet 2

D e ——— www.bdo.dk DK-6870 @lgod
CVR-nr. 20 22 26 70

PH EJENDOMME HINNERUP APS
C/0 ANDERSEN, HAARDALEN 7, 8382 HINNERUP

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 14. juli 2021

Per Sendergaard Andersen

CVR-NR. 35 66 88 29



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 3
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 4
Den uafhaengige revisors erklaring om udvidet gennemgang........c.cceveveiieinrenenneennnes 5-6
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 7
Arsregnskab 1. januar - 31. december
RESULL AT OPGBIELSE. .. evei it iiiit e eir i eeiteeeiteeeeeeeeneeeeannesernnerenanesennsessnnsssnnns 8
BalanCe. .. ueiniiiiiniiii e 9-10
oL e Lo =1 o] oo <] U P PPt 11
0= 12-13
Anvendt regnsKabSPraksis. . o.ueeeeretirertiririeiireitirenteeaneeeerneerennnerenanesonaseaonness 14-15

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

PH Ejendomme Hinnerup ApS
c/o Andersen

Haardalen 7

8382 Hinnerup

CVR-nr.: 3566 88 29

Stiftet: 24. februar 2014
Hjemsted: Favrskov Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Per Sendergaard Andersen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Torvet 2
6870 @lgod

Handelsbanken
Ravnsgvej 52
8240 Risskov



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for PH Ejendomme Hinnerup 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Selskabets positive udvikling har medfert, at selskabet ikke laengere er omfattet af bestemmelsen i
arsregnskabsloven § 135 om fritagelse for revisionspligt, hvorfor arsrapporten revideres i
overensstemmelse med lovgivningen.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hinnerup, den 14. juli 2021

Direktion:

Per Sendergaard Andersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i PH Ejendomme Hinnerup ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PH Ejendomme Hinnerup ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrerende den udvidede gennemgang

Selskabet er med virkning for indevaerende regnskabsar blevet omfattet af revisionspligt og det er i
den forbindelse blevet besluttet at fa foretaget udvidet gennemgang af arsregnskabet. Vi skal
fremhaeve, som det ogsa fremgar af arsregnskabet, at der ikke er foretaget udvidet gennemgang eller
revision af sammenligningstallene i arsregnskabet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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.

@lgod, den 14. juli 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Frank Barrit Torben Poulsen
Statsautoriseret revisor Registreret revisor
MNE-nr. mne33761 MNE-nr. mne17402
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.
Investeringsejendommene omfatter 9 ejerlejligheder.

Usaedvanlige forhold
Selskabets aktiviteter og finansielle stilling har ikke vaeret pavirket af situationen omkring Covid-19 i
2020. Ledelsen forventer heller ikke, at der vil vaere vaesentlige pavirkninger i 2021.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Selskabets erhvervs- og beboelsesejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investerings-
ejendomme. Der foretages saledes lobende vaerdiregulering til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematisk afskrivning over ejendommenes brugstid.

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning markedsrenten
andrer sig, og investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendom-
menes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 293.094 kr.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa 3.668.964 kr. og en egenkapital pa 1.148.758 kr.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

DRIFTSRESULTAT F@R DAGSVZARDIREGULERING................
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT...cuuiiiiii et eeeaes
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ...onniiiiiieieeie e ereeeeeeeeaes
Skat af Arets resuUltat. . .oe.eeeeeeeerreeirereireeireeaeeneaennns

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2020
kr.

253.839

253.839

130.000

383.839

-7.987

375.852

-82.758

293.094

293.094

293.094

2019
tkr.

149

149

100

249

-33

216

-48

168

168

168
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver.........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

Note 2020
kr.

3.376.000
2 3.376.000

3.376.000

292.964

292.964

3.668.964

2019
tkr.

3.246
3.246

3.246

120

120

3.366
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital....c.ceeveiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeaees
Overfart overskud.....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

€] 3 [N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiinn...
HENSATTE FORPLIGTELSER ....ccovviiiiiiiiiiiinieiennns

BanKIAN . .uvuieieieiiiii e
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Geeld til pengeinstitutter......ccoovvviviiiiiiiiiennnenenns
Geeld, associerede virksomheder.........ccvvvvvinnnnn....
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse..........c.c.........
Selskabsskat,..o.veeiieiiiiiiiiiiii it
Anden gaeld...coonviiiiiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER.......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER......coii

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2020
kr.

50.000
1.098.758

1.148.758

194.000

194.000

585.018
585.018

45.000
1.335.000
195.000
50.758
115.430
1.741.188

2.326.206

3.668.964

10

2019
tkr.

50
806

856

166

166

630
630

45
1.335
195
32
107
1.714

2.344

3.366



|IBDO

EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2020........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2020

Overfort
Anpartskapital overskud

50.000 805.664
293.094

50.000 1.098.758

11

| alt

855.664

293.094

1.148.758
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NOTER

2020 2019
kr. tkr.
Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.oeuenens 54.758 32
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns 28.000 16
82.758 48

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. Januar 2020.....cceeeiiieetieeeiiieeeeeeeennneeeeeeeensusseeeessssnnssesesaanns 2.441.243
Kostpris 31. december 2020.........c.ciitiiiiiiiiiiiaiteieieeiteeieeeneeaiaeanaenn 2.441.243
Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........cevvieiiiiiireinneneneeeeannnns 804.757
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 130.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............c..ccovviiiiiinnnn, 934.757
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........ccccviiiiiiiiiiiiiiiiininennnnn. 3.376.000

Skelvangsvej 165, 2. th. anskaffet i 2014 til 303.460 kr.
Skelvangsvej 167, st.tv. anskaffet i 2016 til 298.780 kr.
Skelvangsvej 169, 1.th. anskaffet i 2016 til 301.500 kr.
Platanvej 42, st.th. anskaffet i 2015 til 303.460 kr.
Platanvej 73 st. mf. anskaffet i 2018 til 234.720 kr.
Platanvej 52 2. mf. anskaffet i 2018 til 220.000 kr.
Skelvangsvej 161, 3.mf anskaffet i 2019 til 281.320 kr.
Platanvej 49, 2. mf anskaffet i 2019 til 254.910 kr.
Platanvej 59, 2. mf anskaffet i 2019 til 254.910 kr.

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Investerings-
ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2020.......veiiiniiiiitiriieieineeeireerenneerenaterennsennnns 3.376.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vueivvinieiiniiiinieineieeneenenees 130.000

12

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 2

Dagsveerdi for boligejendomme.
Boligejendommene bestar af 4 stk. 1-vaerelses og 5 stk. 2-vaerelses ejerlejligheder i Randers.

Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelses-
model, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved en andring i afkastkravet pa +/- 0,5% vil vaerdien aendres med - 225 tkr./ + 259 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 7,0%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 7,0% er lidt hajere end det generelle afkastkrav i falge
"Colliers MarkedsPULS" for ejendomme i Midt- og Nordjylland. Det er vurderet, at afkastkravet
er markedskonform under hensyntagen til lejlighedernes beliggenhed og indretning.

Langfristede gaeldsforpligtelser 3
31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Banklan........cueueniiniiiiiiieeee e 630.018 45.000 450.000 675.100

630.018 45.000 450.000 675.100

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 4
Nom. 230.000 kr. ejerpantebrev Skelvangsvej 165, 2. th. til Handelsbanken

Nom. 15.000 kr. ejerpantebrev til Ejerforeningen Skelvangsvej 155-177, lgbenr. 3567-67
Nom. 15.000 kr. ejerpantebrev til Ejerforeningen Platanvej 34-46, labenr. 55365-67
Nom. 26.000 kr. ejerpantebrev til Ejerforeningen Platanvej 34-46, lgbenr. 14196-67
Nom. 500.000 kr. ejerpantebrev Platanvej 42, st. th.

Nom. 230.000 kr. ejerpantebrev Skelvangsvej 167, st.tv, til Handelsbanken

Nom.  5.000 kr. ejerpantebrev til Ejerforeningen Skelvangsvej 155-171, lgbenr. 8170-67
Nom. 10.000 kr. ejerpantebrev til Ejerforeningen Skelvangsvej 155-171, lgbenr. 11366-67
Nom. 230.000 kr. ejerpantebrev Skelvangsvej 169, 1. th. til Handelsbanken

Nom. 15.000 kr. ejerpantebrev til Ejerforeningen Skelvangsvej 155-171, lgbenr. 9870-67
Nom. 10.000 kr. ejerpantebrev til Ejerforeningen Platanparken, Afd. Ill, labenr. 17358-67
Nom. 5.000 kr. ejerpantebrev til Ejerforeningen Skelvangsvej 155-171, lgbenr. 16395-67
Nom. 10.000 kr. ejerpantebrev til Ejerlejlighedsforeningen, labenr. 501169-67

Nom. 5.000 kr. ejerpantebrev til Ejerlejligehedsforeningen, lgbenr. 16797-67

2020 2019

Medarbejderforhold 5
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for PH Ejendomme Hinnerup ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



