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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 for
Ejendomsselskabet Pfeiffer ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet 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 vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 9. november 2022

Direktion

Jesper Toft Pfeiffer

Bestyrelse

Michael Winther Buhl Ejnar Larsen Jesper Toft Pfeiffer
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Pfeiffer ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pfeiffer ApS for regnskabs-
aret 1. juli 2021 - 30. juni 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet 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 péd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 9. november 2022

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Pfeiffer ApS
Landbrugsvej 10B
5260 Odense S

CVR-nr.: 50573818
Stiftet: 27. december 1974
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Michael Winther Buhl
Ejnar Larsen
Jesper Toft Pfeiffer
Direktion Jesper Toft Pfeiffer
Revision Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S

Modervirksomhed Pfeiffer Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &ar bestdet af investering, drift og udlejning af
investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendommenes vardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi. I den udstrakning
markedsrenter @ndrer sig, en investors rentekrav @ndres eller ejendommenes forhold i gvrigt ndres, kan
ejendommenes verdi tilsvarende andre sig. Til illustration af felsomheden af afkastkrav henvises der til

omtalen 1 note 5.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 3.486.301 kr. mod 3.156.419 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger 4.397.318 kr. mod 7.363.326 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Pfeiffer ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virtksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen 1 den
periode, som lejen vedrarer. Opkraevede bidrag vedrarende vand- og varmeregnskabet indregnes i balan-
cen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pé debitorer m.v.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende vand- og varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1 personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende geeld samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-

ger restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

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

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restverdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 10-25 ér 0-75%
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar 0-10 %

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Materielle anlzegsaktiver under udfoerelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse méles og indregnes til de samlede aftholdte omkostninger. Nar
arbejdet er faerdiggjort, overfores den samlede verdi til den relevante post under materielle anlaegsakti-
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Leasingkontrakter
Alle leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing

og ovrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede forplig-
telse vedrerende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.
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Anvendt regnskabspraksis

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvardien af varebeholdnin-
ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af sével ferdiggerel-
sesomkostninger som omkostninger, der aftholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsvardien fast-
settes under hensyntagen til omsattelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Der nedskrives til nettorealisationsveaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfort emission fradrages i overkursbelebet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og dackning af underskud.

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i vardi som folge af afskrivninger. Reduk-
tionen udger forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmeessige
veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris.

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

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller a&ndring i regnskabsmaessige
skon.
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Anvendt regnskabspraksis

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belab.

Reserve for udlin og sikkerhedsstillelse
Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse omfatter belab svarende til 1dn eller sikkerhedsstillelse i forbin-
delse med etablering af lovlig selvfinansiering.

Et belgb svarende til lanet eller sikkerhedsstillelsen omklassificeres fra "Overfort resultat" til "Reserve
for udlan og sikkerhedsstillelse".

Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital

Ikke indbetalt virksomhedskapital indregnes efter bruttometoden, hvorefter den ikke indbetalte virksom-
hedskapital indregnes og behandles som et tilgodehavende i balancen benaevnt "Krav pé indbetaling af
virksomhedskapital".

Et belgb svarende til den ikke indbetalte virksomhedskapital omklassificeres fra posten "Overfort resul-
tat" til "Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital".

Reserve for iverksaetterselskaber

Virksomheden overferer mindst 25 % af arets overskud til reserve for ivaerksatterselskaber under egen-
kapitalen.

Overforsel af 25 % af arets overskud fortsatter indtil virksomhedskapitalen og reserven for ivaerksatter-
selskaber samlet udger 40.000 kr.

Reserve for udviklingsomkostninger
Reserve for udviklingsomkostninger omfatter indregnede udviklingsomkostninger med fradrag af tilknyt-
tede udskudte skatteforpligtelser.

Reserven kan ikke benyttes til udbytte eller dekning af underskud.

Reserven reduceres eller opleses, hvis de indregnede udviklingsomkostninger afskrives eller udgér af
virksomhedens drift. Dette sker ved overfersel direkte til egenkapitalens frie reserver.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt 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 aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og maéles efterfolgende til
dagsveaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geeld.

Andringer i1 dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er velges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld og i egenkapitalen.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2021/22 2020/21
Bruttofortjeneste 3.486.301 3.156.419
Veardiregulering af investeringsejendomme 5.263.148 8.044.213
Personaleomkostninger -1.484.656 -474.395
Af- og nedskrivninger af anleegsaktiver -80.262 -39.818
Andre driftsomkostninger 0 -14.800
Driftsresultat 7.184.531 10.671.619
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 379.162 600.985
Ovrige finansielle omkostninger -1.923.243 -1.830.790
Resultat for skat 5.640.450 9.441.814
Skat af arets resultat -1.243.132 -2.078.488
Arets resultat 4.397.318 7.363.326
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 7.431.903 0
Overfores til overfort resultat 0 7.363.326
Disponeret fra overfert resultat -3.034.585 0
Disponeret i alt 4.397.318 7.363.326
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
5 Grunde og bygninger 5.213.954 5.260.002
5 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 251.463 0
5 Materielle anleegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for
materielle anleegsaktiver 1.267.237 0
6 Investeringsejendomme 109.110.000 103.734.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 115.842.654 108.994.002
Anlaegsaktiver i alt 115.842.654 108.994.002
Omsatningsaktiver
Aktiver bestemt for salg 3.058.951
Varebeholdninger i alt 3.058.951
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.951.903 11.878.474
Andre tilgodehavender 321.290 86.085
Periodeafgransningsposter 60.450 144.609
Tilgodehavender i alt 7.333.643 12.109.168
Likvide beholdninger 0 5.610.973
Oms=tningsaktiver i alt 10.392.594 17.720.141
Aktiver i alt 126.235.248 126.714.143
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 46.570.347 49.604.932
7 Foresléet udbytte for regnskabséret 7.431.903 0
Egenkapital i alt 54.202.250 49.804.932
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 8.821.569 7.676.337
Hensatte forpligtelser i alt 8.821.569 7.676.337
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 59.767.287 56.118.769
Selskabsskat 97.900 510.790
8 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 59.865.187 56.629.559
8 Kortfristet del af langfristet geeld 594.979 5.394.727
Geeld til pengeinstitutter 448.683 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 473.293 392.227
Anden gaeld 1.829.287 6.816.361
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.346.242 12.603.315
Galdsforpligtelser i alt 63.211.429 69.232.874
Passiver i alt 126.235.248 126.714.143
Usikkerhed ved indregning eller méling
9 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Foresliet

Virksomheds- Overfort udbytte for
kapital resultat regnskabsiret I alt
Egenkapital 1. juli 2021 200.000 49.604.932 0 49.804.932

Arets overforte overskud eller

underskud 0 -3.034.585 7.431.903 4.397.318
200.000 46.570.347 7.431.903 54.202.250
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller méling
Investeringsejendommenes vaerdi er fastlagt pd basis af en beregnet kapitalverdi. 1 den
udstraekning markedsrenter a&ndrer sig, en investors rentekrav @&ndres eller ejendommenes forhold
i gvrigt endres, kan ejendommenes verdi tilsvarende @ndre sig. Til illustration af felsomheden af
afkastkrav henvises der til omtalen i note 5.

2.  Personaleomkostninger

Lonninger og gager 478.864 462.680
Pensioner 1.000.000 7.500
Andre omkostninger til social sikring 5.792 4.215

1.484.656 474.395
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.923.243 1.830.790
1.923.243 1.830.790

4. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 97.900 510.790
Arets regulering af udskudt skat 1.145.232 1.811.104
Skat af egenkapitalposteringer 0 -243.406

1.243.132 2.078.488

Ejendomsselskabet Pfeiffer ApS - Arsrapport for 2021/22 16



Noter

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og

bygninger
Kostpris 1. juli 2021 5.390.192
Kostpris 30. juni 2022 5.390.192
Af- og nedskrivninger 1. juli 2021 130.189
Arets afskrivninger 46.049
Af- og nedskrivninger 30. juni 2022 176.238
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. juni 2022 5.213.954
Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2021 70.883.335 65.049.548
Tilgang i érets lab 112.852 5.833.787
Kostpris 30. juni 2022 70.996.187 70.883.335
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2021 32.850.665 24.806.452
Arets regulering til dagsveardi 5.263.148 8.044.213
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2022 38.113.813 32.850.665
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. juni 2022 109.110.000 103.734.000

Investeringsejendommene bestar af 9 boligudlejningsejendomme i Odense C, Odense M, og
Odense V. Ejendommene i Odense C bestar af 3.379 m2, der er fordelt pd 45 lejemal.
Ejendommene i Odense M bestar af 641 m2, der er fordelt pa 7 lejemél. Ejendommene i Odense V
bestar af 1.446 m2, der er fordelt pa 30 lejemél. Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret verdiansettelsesmodel, hvor verdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav. Kebt
investeringsejendom/parcelhus i slutningen af regnskabséret 2020/21 med en bogfert verdi 5.603
tkr. inkl. forbedring i regnskabséret pa 113 t.kr. medtages til kostpris, som ledelsen skenner at
veere markedsvaerdien.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.
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Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-

betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent

Folsomhedsanalyse:

3,87

Andringer i1 afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et

endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsat-

serne @ndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Verdi af ejendomspor-

Regnskabsmzessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering
3,37 125.032.000 109.110.000 15.922.000
3,87 109.110.000 109.110.000 0
4,37 96.830.000 109.110.000 -12.280.000
7.  Foresliet udbytte for regnskabsiret
Udbytte for regnskabséret 7.431.903 0
7.431.903 0
8.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
30/6 2022 fristet gaeld 30/6 2022 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 60.362.266 594.979 59.767.287 55.868.914
Selskabsskat 97.900 0 97.900 0
60.460.166 594.979 59.865.187 55.868.914
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Noter

10.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 61.603 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. juni 2022 udger 109.110 t.kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgéar i den nationale sambeskatning med Pfeiffer Holding ApS, CVR-nr. 66032914,

som administrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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