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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni
2022 for PH Udlejningsejendomme 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. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2021 - 30. juni 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hobro, den 19. december 2022

Direktion:

Peter Hajbjerg
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i PH Udlejningsejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for PH Udlejningsejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni
2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Hobro, den 19. december 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Michael Graversen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34099
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig. Afkastkravene til ejendommene er generelt lgftet for
alle selskabets ejendomme med 0,25% fra 30. juni 2021 til 30. juni 2022.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsvaerdiregulering

DRIFTSRESULTAT....

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT....

af investeringsejendomme....................

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat.....

2021/22
kr.

Note

439.150

1 630.996

1.070.146

2 -90.407

979.739

3 -213.342

766.397

766.397

766.397

2020/21
kr.

524.056

875.000

1.399.056

-193.963

1.205.093

-265.121

939.972

939.972

939.972
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BALANCE 30. JUNI
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

Andre vaerdipapirer og kapitalandele............ccooiiiiiiiinn...
Vardipapirer...cov it i e a e

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......uitiiitiiitieeteneeteneeneneeneneananens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueieeieiiiiiiiiiiiiii i eeieeaaaas
(O)VZCT 5 1] (S U L - | S

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiee e

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
SelSKADSSKAL. c . vteeeitt it i i e e
DT 0 T01y | - H PP
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...

Realkreditinstitutter .c.overirr e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvveiiiiiiiiinnennnns
ANden g@aeld...ooiiiiiii i e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiriiiieiriitieiiereneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2022

kr.

7.537.300
4 7.537.300

7.537.300
74.197
2.732
76.929

20.000
20.000

314.383

411.312

7.948.612

50.000
2.606.604

2.656.604

386.692

386.692

3.068.760
132.831

162.480

5 3.364.071

103.000
20.000
223.989
1.149.549
22.497
22.210
1.541.245

4.905.316

7.948.612

2021
kr.

6.821.300
6.821.300

6.821.300
5.254
7.367

12.621
0

0
303.947
316.568

7.137.868

50.000
1.840.206

1.890.206
306.181
306.181

3.190.335
59.419
134.820
3.384.574

83.500
20.000
161.247
1.239.093
35.747
17.320
1.556.907

4.941.481

7.137.868
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. juli 2021....

Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen,

Egenkapital 30. juni 2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat

50.000 1.840.207
766.397

50.000 2.606.604

| alt

1.890.207

766.397

2.656.604
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NOTER

Seerlige poster
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter arets dagsvaerdiregulering pa 393
tkr. samt salg af investeringsejendom med en avance pa 238 tkr.

2021/22 2020/21
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 3.323 1.551
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoevviiiiiiiiiiieinnenennnns 87.084 192.412
90.407 193.963
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 132.831 59.419
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 80.511 205.702
213.342 265.121
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
KOSEPIiS 1. JULE 20271 .cueeineieitiitiet it ee e ee e eeeeneeneeneeneaneaneaneeneaneenes 5.453.110
TN ettt ettt ettt et et ee et et eeteaeeaseaaeaneaneaneaneaneaneaneeneeneeneeneeneenenns 700.654
F N T o T« S PP -333.660
Kostpris 30. juni 2022.........uiiiiiiiiiiiiit ittt retat et eeeaeeaaes 5.820.104
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2021....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeas 1.368.190
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .....vu it 393.346
Vaerdireguleringer solgte aktiver.....cvviuiiiiiiiiiiiiiiiiii it eeeieeeaaas -44.340
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2022...........cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiaenns 1.717.196
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2022.........c.ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 7.537.300

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Investerings- Investerings-

Investerings- ejendomme, ejendomme,

ejendomme, boli erhverv grund

Dagsvaerdi 30. juni 2022.....cccviviiviiiinnennnnnn 7.304.000 128.000 69.300

Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen....... 434.251 -32.000 -8.905

10

Note



|IBDO i

NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Dagsveerdi for boligejendomme i omegnen af Hobro
Boligejendommene bestar af 8 udlejningsejendomme i omegnen af Hobro og Klejtrup.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjeaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav (normalindtjeningsmetoden).
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 7,25% pa boligejendommene, hvis placering er i
Klejtrup ved Hobro. Boligejendomme i omegnen af Klejtrup er fastsat til et afkastkrav 8,75%.
Kravene er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed, tomgang mv. Afkrastkravet pa
henholdsvis 7,25% og 8,75% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme i Klejtrup og omegn.
Normalindtjening for boligejendomme i omegnen af Hobro er ca. 567 tkr.
Dagsveerdi for erhvervsejendom i omegnen af Hobro
Erhvervsejendommen er beliggende i Hvilsom, som er omegnen af Hobro. Ejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav (normalindtjeningsmetoden).
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 8,75%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomssmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed, tomgang mv. Afkastkravet pa 8,75% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme i omegnen af Hobro.
Normalindtjeningen for erhvervsejendom i Hobro er ca. 11 tkr.
Langfristede geeldsforpligtelser 5
30/6 2022 Afdrag Restgaeld 30/6 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 3.171.760 103.000 2.684.000 3.273.835
Selskabsskat.....coveeeeriiiiniiiiiiniiiniennnen. 132.831 0 0 59.419
DEPOSItA . evvenerneeererernerneeneeneeneraeeneenes 162.480 0 162.480 134.820
3.467.071 103.000 2.846.480 3.468.074
Eventualposter mv. 6

Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for P Hgjbjerg
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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NOTER
Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 3.199 tkr. er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 7.537 tkr.
Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er der udstedt ejerpantebrev pa 600 tkr. i
selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udgar 7.537 tkr.

2021/22 2020/21
Medarbejderforhold 8

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for PH Udlejningsejendomme ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Vareforbrug
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt faellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger 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 henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver 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 anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse 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.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Veaerdipapirer
Vardipapirer indregnet under omsatningsaktiver, omfatter garantbevis, der males til kostpris pa
balancedagen.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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 andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



