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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2022 for Pilehegnet 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 perioden

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 31. maj 2023

Direktion

Anders Bertram
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Pilehegnet ApS , ‘ A

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren af Pilehegnet ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Pilehegnet ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter resultatopgerelse, balance 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 perioden
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundilag 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 adfeerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette 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 gore 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de skonomiske 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 gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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MEDLEM AF
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmeessige 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 opnaede revisionsbevis er veesentlig
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 sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere 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.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese 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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i

overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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DEN UAFH/ZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

@stbirk, den 31. maj 2023

Elley Revision
Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR nr. 10938694

Claus Elley
Registreret revisor
mne236
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter er at opfgre og udleje boligejendomme. Der opfgres kun
boligejendomme til egen beholdning af udlejningsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har haft fuld udlejning af alle ejendomme, og arets resultat anses saledes for
tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling
Selskabet forventer for 2023 et resultat pa samme niveau som 2022.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Pilehegnet ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtiening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tiibagefarsler som fglge af @ndrede regnskabsmeessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortienesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i
lagre af feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger
til ravarer og hjaelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lanrelaterede omkostninger, herunder
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

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

Skat

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
veerdi med fradrag af deposita.

/ndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

tilgodehavender.

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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i
udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Galdsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede
virksomheder, kapitalinteresser samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle
forpligtelser til dagsveerdi.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under regulering af lan til dagsveerdi.
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Pilehegnet ApS

RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

2022 2021
BRUTTOFORTJENESTE...........ccoiiiiieeeeeeee, 3.955.789 3.823.871
1 PersonaleomKkostninger.........ccooeeveieiiiiiiiiiiiiiiieiieeeee, -1.290.333 -1.243.796
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer .............. 2.665.456 2.580.075
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme .......... 8.900.000 -13.181
DRIFTSRESULTAT ... 11.565.456 2.566.894
Andre finansielle indteegter ... 4.528.283 1.610.712
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede
HIrKSOMIREHET ... ... . cocssssmomns o amm o sosmsns s warmes 3 s s oo s i 239.542 144.114
Andre finansielle omkostninger..........cccoeoeiiiiiiiiiiiiinnn, -637.540 -521.844
RESULTATFGR SKAT ..., 15.695.741 3.799.876
Skat af arets resultat...........cccceeeveiiiiiiiiiie e -3.453.824 -835.973
ARETS RESULTAT ....ooooiiiiieieeeeeee e 12.241.917 2.963.903
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret................cc........... 8.900.000 0
Overfgrt resultat.............ccoeeeeiiiieiieie e 3.341.917 2.963.903
DISPONERET I ALT ... 12.241.917 2.963.903
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

Grunde 0g bygninger..........ceuveeiiieiiiiieiee

Materielle anlaegsaktiver...............ccccceeeeiiiiiiinl.

ANLAEGSAKTIVER ..o

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .............

Tilgodehavender............cccccooiiiiiiiiiiiiii

Likvide beholdninger...............cccccocviiiieiiiiiii,

OMSAETNINGSAKTIVER.........coooiiiiiieeieeceee

AKTIVER

Side 13

2022 2021
89.400.000 80.500.000
89.400.000 80.500.000
89.400.000 80.500.000

8.077.764 6.943.344
8.077.764 6.943.344
31.015 23.271
8.108.779 6.966.615
97.508.779 87.466.615
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

2022 2021

Virksomhedskapital............cooooooieiiiiiiiiiiieeeeee 50.000 50.000
Overfgrt resultat.............ccccciiiiiiii 31.487.412 28.145.495
Forslag til udbytte for regnskabsaret............................. 8.900.000 0
Egenkapital ... 40.437.412 28.195.495
Hensaettelse til udskudt skat..............ooooviiniiiiininee. 8.874.502 6.740.454
HENSATTE FORPLIGTELSER.............c..eoviiiiiieee 8.874.502 6.740.454
Prioritetsgaeld ... 44.609.200 49.359.977
2 Langfristede geeldsforpligtelser.................cccccco.... 44.609.200 49.359.977
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser......... 386.833 387.526
Modtagne forudbetalinger fra kunder .................cc........ 1.824.315 1.857.162
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ..................... 0 7.191
Skyldigt sambeskatningsbidrag............cccccceeiiiiiiiiiinenn. 1.319.776 821.938
Anden geeld ..o 56.741 96.872
Kortfristede geeldsforpligtelser ................................. 3.587.665 3.170.689
GALDSFORPLIGTELSER .........cccoooiiiiiiieeeeeee 48.196.865 52.530.666
PASSIVER ..., 97.508.779 87.466.615

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Side 14

Penneo dokumentnagle: BYY6N-1EEZ7-8GMQF-EZ7QT-VWY3(-BZ72K



Pilehegnet ApS

EGENKAPITALOPGQRELSE

2022 2021
Virksomhedskapital primo..........cccccceeeviiiieeeiciiiieeece, 50.000 50.000
Virksomhedskapital ultimo ..........................ccoo. 50.000 50.000
Overfgrt resultat, primo...........cccoovvviiieeeiie e 28.145.495 25.181.592
Arets resultat ............cccooooeeeveeieeeeeee e, 3.341.917 2.963.903
Overfort resultat ultimo........................ 31.487.412 28.145.495
Foreslaet udbytte...........coooeeiviiii e 8.900.000 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo ............ 8.900.000 0
Egenkapital ..., 40.437.412 28.195.495
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Pilehegnet ApS

NOTER
2022 2021
Personaleomkostninger

Antal personer beskeeftiget ... 2 2
LONNINGET .o 1.184.803 1.142.072
PENSIONET ... 105.530 101.724
Personaleomkostningerialt.............................cee 1.290.333 1.243.796
Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar

Langfristede geaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld.................... 49.747.504 44.996.033 386.833 43.067.470
49.747.504 44.996.033 386.833 43.067.470

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed heefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de @vrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. 31.
december 2022 1.403 tkr. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udger et starre belgb.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerendet med Nykredit Realkredit A/S er der pr. 31. december 2022
tinglyst pantebreve i alt nom. kr. 31.187.000 med pant i matr.nr. 6df, Trige By, Trige.

Til sikkerhed for mellemveerendet med Nykredit Realkredit A/S er der pr. 31. december 2022
tinglyst pantebreve i alt nom. kr. 16.800.000 med pant i matr.nr. 1bt, Trige By, Trige.

Til sikkerhed for sgsterselskabet BertramHus ApS mellemveaerende med Nykredit Realkredit

A/S er der pr. 31. december 2022 tinglyst pantebrev nom. kr. 9.400.000 med pant i matr.nr.
6df, Trige By, Trige.
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