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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for
Ejendomsselskabet Pinenhus ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roslev, den 2. maj 2025

Direktion

Peder Bjerregaard Mikkelsen
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pinenhus ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge 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 bevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 hen-
sigt 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 planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres 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.

| 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 kreevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 2. maj 2025

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Ole Skouboe
statsautoriseret revisor
mne32107
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Pinenhus ApS
Pinen 3
7870 Roslev
CVR-nr.: 33376006
Regnskabsar: 1. januar 2024 - 31. december 2024
Direktion Peder Bjerregaard Mikkelsen
Revision Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 5
8960 Randers S@
Bankforbindelse Sparekassen Kronjylland
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendom til hoteldrift.

Vasentlige &ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har ikke veeret vaesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.086.249 1.070.204
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -280.295 -280.295
Driftsresultat 805.954 789.909
Andre finansielle indtaegter 5.425 26.416
@vrige finansielle omkostninger -520.761 -541.567
Resultat fgr skat 290.618 274.758
1 Skat af arets resultat -63.831 -60.434
Arets resultat 226.787 214.324
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 200.000 150.000
Overfgres til overfgrt resultat 26.787 64.324
Disponereti alt 226.787 214.324
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Balance 31. december

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
2 Grunde og bygninger 14.553.615 14.833.910
3 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 250.000 250.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 14.803.615 15.083.910
Anlzegsaktiveri alt 14.803.615 15.083.910
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 1.542 26.090
Andre tilgodehavender 907.114 811.226
Tilgodehavender i alt 908.656 837.316
Likvide beholdninger 1.046.383 1.166.897
Omsaetningsaktiver i alt 1.955.039 2.004.213
Aktiver i alt 16.758.654 17.088.123
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Balance 31. december

Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Reserve for opskrivninger 4.297.800 4.410.900
Overfgrt resultat 190.132 50.245
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 200.000 150.000
Egenkapital i alt 4.767.932 4.691.145
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.915.152 1.869.779
Hensatte forpligtelser i alt 1.915.152 1.869.779
Geaeldsforpligtelser
4 Geeld til realkreditinstitutter 9.403.319 9.795.353
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.403.319 9.795.353
Kortfristet del af langfristet geeld 396.000 367.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 118.750 118.750
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 4.636
Anden gzld 142.501 226.460
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 672.251 731.846
Geaeldsforpligtelser i alt 10.075.570 10.527.199
Passiver i alt 16.758.654 17.088.123
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
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Foreslaet ud-

Virksomheds- Reserve for op- Overfort resul- bytte for regn-

kapital skrivninger tat skabsaret lalt

kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2024 80.000 4.410.900 50.245 150.000 4.691.145

Udloddet udbytte 0 0 0 -150.000 -150.000
Arets overfgrte overskud eller

underskud 0 0 26.787 200.000 226.787

Afskrivninger vedrgrende

opskrevne aktiver 0 -113.100 0 0 -113.100

Reserve for opskrivning 0 0 113.100 0 113.100

80.000 4.297.800 190.132 200.000 4.767.932
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Noter

2024 2023
kr. kr.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 18.458 18.546
Arets regulering af udskudt skat 45.373 41.888
63.831 60.434

Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2024 12.569.468 12.569.468
Kostpris 31. december 2024 12.569.468 12.569.468
Opskrivninger 1. januar 2024 5.800.000 5.800.000
Opskrivninger 31. december 2024 5.800.000 5.800.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 -3.535.558 -3.255.263
Arets afskrivninger -280.295 -280.295
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 -3.815.853 -3.535.558
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 14.553.615 14.833.910
Regnskabsmaessig veerdi eksklusive opskrivninger 9.042.803 9.178.911

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2024 1.000.000 1.000.000
Kostpris 31. december 2024 1.000.000 1.000.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 -750.000 -750.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 -750.000 -750.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 250.000 250.000
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Noter

31/12 2024 31/12 2023

kr. kr.

4. Gald til realkreditinstitutter
Geaeld til realkreditinstitutter i alt 9.799.319 10.162.353
Heraf forfalder inden for 1 ar -396.000 -367.000
9.403.319 9.795.353
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 7.740.000 8.258.000

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gezeld til realkreditinstitutter, nom. 10.648 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2024 udggr 14.554 t. kr..

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 6.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet kaution for s@gsterselskabet Mikkelhus ApS” bankgeaeld. Bankgaelden udggr pr.
31. december 2024 0 t. kr.

Selskabet har stillet kaution for sgsterselskabet Hotel Pinenhus ApS’ bankgzeld. Bankgzelden
udger pr. 31. december 2024 9 t. kr.

Selskabet har stillet kaution for sgsterselskabet Restaurant Skovbakken ApS" bankgeeld.
Bankgaelden udggr pr. 31. december 2024 0 t. kr.

Selskabet har stillet kaution for sg@sterselskabet Restaurant Landgangen ApS’ bankgeeld.
Bankgaelden udggr pr. 31. december 2024 710 t. kr.

Selskabet har stillet kaution for moderselskabet PBM Holding ApS” bankgald. Bankgzlden udggr
pr. 31. december 2024 0 t. kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Pinenhus ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne om-
kostninger.

Nettoomsaetningen, som bestar af lejeindtaegter, indregnes i den periode lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsakti
ver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen 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 anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede
afskrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af eventuel forventet
restveerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pa anskaffelsestids-
punktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskriv-
ningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 10-50 ar 29 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 15 ar 25%
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrosmme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af ud-
skudt skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i veerdi som fglge af afskrivninger.
Reduktionen udggr forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabs-
maessige veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris.

Reserven oplgses helt eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af
grunde og bygninger.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte
acon-toskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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