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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024 for PD Ejendomme, Risskov 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. september 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2023 - 30. september 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 16. december 2024

Direktion:

Philip Daniel Frede Andersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i PD Ejendomme, Risskov ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PD Ejendomme, Risskov ApS for regnskabsaret
1. oktober 2023 - 30. september 2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse
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. 30. september 2024 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 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 International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset 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.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| 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
vasentlig 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 16. december 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme, herunder bolig- og
erhvervsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet er stiftet ved tilfgrsel af virksomhed (ejendomme) fra moderselskabet Frede Andersen
Holding ApS. Tilfarslen er sket med tilbagevirkende kraft pr. 1. oktober 2023.

Egenkapitalen reguleret positivt med 1.019 tkr. i regnskabsaret. Reguleringen vedrgrer regulering af
udskudt skat i forhold til abningsbalance ved stiftelse af selskabet. Reguleringen hidrgrer fra tilfgrsel af
ejendomme som hhv. skattefrie og skattepligtige overdragelser.

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. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ueuiiiitiii ettt e e ee e eeeee
@vrige finansielle OmMKOStNINGEr. ... .viiiriiiii it ireieeenereeeeeenns,
RESULTAT FOR SKAT ....eiiniiiiiii ettt e e e
SKat af Arets rESUILAL. c.uvuvenen e ettt ettt et e e ee et e e e et e eaeeneaenen,

ARETS RESULTAT ... ciiiiiiiiie ettt et e et et et e et e et et e et e eaneeennen

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErfart reSULLAt...cvviiiii e eeeeeeeeeeeeeeeees

DAL e

Note 2023/24
kr.

1.434.859

-751.336

683.523

1 -150.375

533.148

533.148

533.148



|IBDO

BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn:
Materielle anlaegsaktiVer........coiiiiiiiiiiiiii i i e e
ANLZGSAKTIVER. ...cciiiiiiiitei i eit e e et et ettt eeteeaeeneaneaneaneanennennenns.
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser.......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenn,
PeriodeafgraansningSPOSTer . .cvutiiiitiiiiitieiiteeirereineerenaeerenaeeaeneesennneenn:
TilgodehaVender.......coiiiiiiii i i i et e e e e e e

OMSAETNINGSAKTIVER. ....ouiiiiiiiiii e,

AKTIVER. ...

Note 2024
kr.

49.250.000
2 49.250.000

49.250.000
30.542
457.216
129.273
47.583
664.614
664.614

49.914.614
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Fi\a] o k-1 i 1 o] L - | D PP PP TP
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EGENKAPITAL ...ttt et ettt ettt enteaeeeaeaaeaneanennennsnnenn,
Hensaettelser til udskudt skat......coouiiiiiiiiiiiiiiiii i,
HENSATTE FORPLIGTELSER ......cutiiiiiitiitiitiitiiiteineeeeneennennennennennenn.
Geeld til realkreditinstitutter. oo iiii i e
Skyldigt sambeskatningsbidrag ......cveveiiiiiniiriiiiiiiiiiiiiiriieeieeeneeeenneen
Deposita og forudbetalt e . ccuuuiiiiiiiiiiiiiiiii e e
Langfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Geeld til realkreditinstitutter.. ..o i e
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.....coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeenn,
P\ gL (o] == <] U A PP TP
Kortfristede gaeldsforpligtelser.......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
GZELDSFORPLIGTELSER .....cutiitiiiiieiteieiteiteitentententeneeeeeaaeaneanennennannen:

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

10

2024
kr.

40.000
20.764.506

20.804.506
1.992.032
1.992.032
25.508.824
129.377
1.074.314
26.712.515
276.366
40.000
89.195
405.561
27.118.076

49.914.614
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EGENKAPITALOPGORELSE

kr.
Egenkapital 1. oktober 2023.......
Forslag til resultatdisponering.....

Andre lovpligtige bindinger
Andre reguleringer...................

Overfeorsler
Overfort overkurs........cccvvvveeen.

Egenkapital 30. september 2024

11

Overfort
Anpartskapital resultat | alt
40.000 0 40.000

533.148 533.148

1.019.040 1.019.040

19.212.318 19.212.318

40.000 20.764.506 20.804.506
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NOTER
2023/24
kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige iNAKOMSE. ....c.iviviniiiiiiiiieiiieienenens 129.377
Regulering af udskudt SKat.......ceeieieiiiieiiiiiiiiiiiiiiieiireieeneneeeannneeen 20.998
150.375
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
kr. ejendomme
TN et tettiteet ettt ettt e e et et eeteeteeseeueaneaneaneaneaneaneaneeneanaeneeneeneenenn 49.250.000
Kostpris 30. september 2024..........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e eia e naeas 49.250.000
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2024.............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiinnne. 49.250.000

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

Udlejnings-
kr. ejendomme

Dagsvaerdi 30. september 2024.......coiiniiiiiiiiiiieii et reirtererteeenaeaaaaas 49.250.000

12

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 2
Centrale forudsaetninger for indregning til dagsvaerdi:

Selskabets investeringsejendomme omfatter udlejningsejendomme. Selskabet besidder i alt 6
ejendomme. Forudsatningerne for maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi er opfart
nedenfor, hvor ejendommene er grupperet efter beliggenhed og ejendomstype.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes normaliserede driftsafkast og
individuelt fastsatte afkastkrav. Afkastkravene er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed
mv.

Der er i 2023/24 ikke anvendt ekstern valuar i forbindelse med vaerdiansaettelsen.

Det normaliserede driftsafkast er opgjort med udgangspunkt i ejendommenes budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, som har karakter af enkeltstaende begivenheder. Det
normaliserede driftsresultat udger samlet 2.229 tkr. for alle ejendomme i selskabet. Der er
anvendt en udlejningsprocent pa 100 %.

Dagsveerdi for boligejendomme:

Selskabet ejer 2 boligejendomme, beliggende i Aarhus. Ejendommenes arlige normalindtjening
udgar 403 tkr. Ejendommenes dagsvaerdi er beregnet ud fra et afkastkrav pa 4,20 - 4,40 %.
Ejendommenes dagsvaerdi udger i alt 9.300 tkr. pr. 30. september 2024.

Dagsveerdi for blandet benyttede ejendomme:

Selskabet ejer en blandet benyttet ejendom, med bade erhverv -og boligudlejning, der er
beliggende i Aarhus C. Ejendommens arlige normalindtjening udger hhv. 226 tkr. for
boligudlejning og 395 tkr. for erhvervsudlejningen. Ejendommens dagsvaerdi er beregnet ud
fra et gns. afkastkrav pa 4,50%. Ejendommens dagsvaerdi udger 14.100 tkr. pr. 30. september
2024.

Selskabet ejer yderligere tre blandet benyttede ejendomme, med bade erhvervs- og
boligudlejning, der er beliggende i Risskov, Aarhus. Erhvervsudlejning omfatter bade kontor og
retail. For boligudlejning udger den arlige normalindtjening 482 tkr. For erhvervsudlejning
udger den arlige normalindtjening hhv. 543 tkr. for retail og 180 tkr. for kontor.
Dagsvaerdierne er beregnet ud fra et gns. afkastkrav i intervallet mellem 4,50 - 5,00.
Ejendommens vaerdi udger 25.850 tkr. pr. 30. september 2024.

Arets vaerdiregulering i

Beliggenhed Anvendelse Afkastkrav Dagsvaerdi resultatopgerelsen
% tkr. tkr.

Aarhus N Bolig 4,40 7.300 0
Aarhus C Bolig 4,20 2.000 0
Aarhus C Bolig/Retail 4,40 14.100 0
Risskov, Aarhus Bolig/Retail/Kontor 4,50 13.000 0
Risskov, Aarhus Bolig/Retail 4,50 - 5,00 12.850 0
49.250 0

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendomme.
En stigning i afkastkravet forer til et fald i dagsvaerdien. Ved aendring i afkastsatserne pa +/-
0,25 procenpoint pa ovenstaende ejendomme, der er indregnet ud fra en afkastbaseret
model, vil vaerdien af ejendommene ligge i intervallet mellem 46.668 tkr. og 52.135 tkr.
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Langfristede geeldsforpligtelser

30/9 2024 Afdrag Restgaeld
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter...........cooiiiiiiiiiininaen.. 25.785.190 276.366 22.265.159
Skyldigt sambeskatningsbidrag.........cccoeveiiiiiiiiinnnn... 129.377 0 0
Deposita og forudbetalt leje.....covvuviiiiiiiiiiiiiiinnennn, 1.074.314 0 1.074.314

26.988.881 276.366 23.339.473

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet er part i en verserende sag mod en tidligere lejer. Selskabet har fremsat
fraflytningskrav mod den tidligere lejer pa 111 tkr. Den tidligere lejer bestrider kravet og har
i stedet fremsat et modkrav pa 650 tkr. Det forventes at et eventuelt modkrav maksimalt vil
belgbe sig til fraflytningskravet pa 111 tkr. Selskabet har pr. 30. september 2024 nedskrevet
det fulde tilgodehavende, svarende til fraflytningskravet. Der afsaettes ikke yderligere til
sagen pr. 30. september 2024.

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 Feelles
Holding anno 2024 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut pa 25.785 tkr., er der stillet pant pd nominelt
30.068 tkr. med sikkerhed i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger
49.250 tkr. pr. 30. september 2024.

2023/24

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1

14

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for PD Ejendomme, Risskov ApS for 2023/24 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 folgende regnskabspraksis.

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 eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger = omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

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.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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 lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



