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P.E.J. Invest ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

P.E.J. Invest ApS
Kristoffervejen 2

8400 Ebeltoft

CVR-nr.: 21 66 04 85
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Poul Erik Ormstrup Jensen

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 3



P.E.J. Invest ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.17 - 31.12.17 for P.E.J. Invest
ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.17 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 01.01.17 - 31.12.17.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ebeltoft, den 16. april 2018

Direktionen

Poul Erik Ormstrup Jensen
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P.E.J. Invest ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i P.E.J. Invest ApS

ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for P.E.J. Invest ApS for regnskabsaret
01.01.17-31.12.17. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virk-
somheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt
planleegger og udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores kon-
klusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger
med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen
og, hvor det er hensigtsmeessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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P.E.J. Invest ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.17 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.17 - 31.12.17 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

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 laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 16. april 2018

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jesper Birn

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne18574
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P.E.J. Invest ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i at eje og administrere fast ejendom og anden hermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.17 - 31.12.17 udviser et resultat pa DKK 842.842 mod DKK
606.115 for tiden 01.01.16 - 31.12.16. Balancen viser en egenkapital pa DKK -3.371.283.
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Note

P.E.J. Invest ApS

Resultatopgerelse
2017 2016
DKK DKK
Bruttofortjeneste 861.668 625.718
Personaleomkostninger -3.830 -4.622
Resultat for af- og nedskrivninger 857.838 621.096
Resultat for dagsveerdireguleringer 857.838 621.096
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 456.191 1.143.236
Resultat af primeaer drift 1.314.029 1.764.332
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 19.704 0
Andre finansielle indteegter 62.112 1.574
Andre finansielle omkostninger -b67.716 -1.159.791
Resultat for skat 828.129 606.115
Skat af arets resultat 14.713 0
Arets resultat 842.842 606.115
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 842.842 606.115
Ialt 842.842 606.115
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Note

P.E.J. Invest ApS

Balance

AKTIVER
31.12.17 31.12.16
DKK DKK
Investeringsejendomme 9.525.000 9.025.000
Materielle anleegsaktiver i alt 9.525.000 9.025.000
Kapitalandele i associerede virksomheder 38.996 19.292
Finansielle anlaegsaktiver i alt 38.996 19.292
Anlaegsaktiver i alt 9.563.996 9.044.292
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 94.769 77.822
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 33.469 47.052
Tilgodehavende selskabsskat 14.713 0
Andre tilgodehavender 283.720 0
Tilgodehavender i alt 426.671 124.874
Omseetningsaktiver i alt 426.671 124.874
Aktiver i alt 9.990.667 9.169.166
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Note

P.E.J. Invest ApS

Balance

PASSIVER
31.12.17 31.12.16
DKK DKK
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfart resultat -3.496.283 -4.339.125
Egenkapital i alt -3.371.283 -4.214.125
5 Geeld til realkreditinstitutter 7.875.699 8.044.281
Deposita 141.408 141.108
Anden geeld 956.446 996.695
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 8.973.553 9.182.084
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 346.519 4277.983
Geeld til gvrige kreditinstitutter 2.953.910 2.803.678
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 174.611 82.368
Geeld til tilknyttede virksomheder 817.058 708.158
Anden geeld 96.299 179.020
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.388.397 4.201.207
Geaeldsforpligtelser i alt 13.361.950 13.383.291
Passiveri alt 9.990.667 9.169.166

6 Eventualforpligtelser
7 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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P.E.J. Invest ApS

Egenkapitalopgorelse

Overfort

Beleb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.17 - 31.12.17

Saldo pr. 01.01.17 125.000 -4.339.125

Forslag til resultatdisponering 0 842.842

Saldo pr. 31.12.17 125.000 -3.496.283
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P.E.J. Invest ApS

Noter
2017 2016
DKK DKK
1. Personaleomkostninger
Andre personaleomkostninger 3.830 4.622
Ialt 3.830 4.622
Gennemsnitligt antal beskeeftigede i aret 0 0
2. Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Resultatandele fra associerede virksomheder 19.704 0
Ialt 19.704 0
3. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 32.824 38.502
Renteomkostninger i gvrigt 256.688 208.235
@vrige finansielle omkostninger 278.204 913.054
Ialt 567.716 1.159.791

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 12



P.E.J. Invest ApS

Noter

4. Materielle anleegsaktiver

Andre anleeg,
Investerings-  driftsmateriel

Belgb i DKK ejJendomme og inventar
Kostpris pr. 01.01.17 13.407.085 12.000
Tilgang i aret 43.809 0
Kostpris pr. 31.12.17 13.450.894 12.000
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.17 -4.382.085 -12.000
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.17 -4.382.085 -12.000
Dagsveerdireguleringer i aret 456.191 0
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.17 456.191 0
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.17 9.525.000 0

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommene

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pad en forventet normaliseret driftsresultat pa t.DKK
745 og et afkastkrav pa 7-8%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommene.
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P.E.J. Invest ApS

Noter

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt

Belob i DKK forste ar efter b ar 31.12.17 31.12.16
Geeld til realkreditinstitutter 306.270 6.835.188 8.181.969 8.434.342
Deposita 0 0 141.408 141.108
Anden geeld 40.249 0 996.695 1.034.617
I alt 346.519 6.835.188 9.320.072 9.610.067

6. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser
Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for P.E. Jensen Holding ApS, PEJ Ejendomme ApS
og Tirstrup Savvaerk Temrer- & Snedkerfirma ApS’s geeld til Jstjydsk Bank A/S. Kautionerne

er ulimiteret.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegreenset for selskabsskatter for de sambeskattede selskaber. Den samlede
skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber pé balancedagen er endnu ikke opgjort.

Der henvises til administrationsselskabet P.E. Jensen Holding ApS' &rsregnskab for
yderligere oplysninger.

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 8.181 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 9.525.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pd i alt t.DKK 6.100, der giver pant i ovenstdende
grunde og bygninger, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.DKK 9.525.

Til sikkerhed for geeld pa pantebrev, hovedstol t.DKK 997 er der oprettet ejerpantebrev i
ejendom, hvis regnskabsmaessige veerdi udger 2.400.
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P.E.J. Invest ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter og ejendomsomkostnin-
ger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

reorer. Nettoomsastningen males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder lejeindteegter, negativ goodwill og gevinster ved salg af immaterielle og
materielle anleegsaktiver.
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P.E.J. Invest ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pad anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over aktivernes
forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret pa folgende brugstider og

restveerdier:
Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 0

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.
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P.E.J. Invest ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder

For kapitalandele i associerede virksomheder, der males efter indre veerdis metode,
indregnes andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter eliminering af
urealiserede interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af

goodwill.

Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter gevinster og tab ved salg af
kapitalandele.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseaettelse af eget skattemasssigt over-

skud.
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P.E.J. Invest ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsasttelse af dagsvaerdien.

Qvrige materielle anlsegsaktiver

(Jvrige materielle anleegsaktiver omfatter andre anleeg, driftsmateriel og inventar.

(Jvrige materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
kostprisen.

@vrige materielle anleegsaktiver afskrives linesert baseret pa brugstider og restveerdier, som
fremgar af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter indre veerdis metode,
hvilket indebeerer, at kapitalandelene maéles til den forholdsmeessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre veerdi, opgjort efter modervirksomhedens regn-
skabspraksis, reguleret for resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill samt gevinster
og tab ved transaktioner med de pagaeldende virksomheder.

Gevinster eller tab ved afheendelse af associerede virksomheder opgeres som forskellen
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P.E.J. Invest ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

mellem afhendelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver péa
salgstidspunktet inkl. ikke afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller
afvikling. Gevinster og tab indregnes i resultatopgerelsen under indteegter af kapitalandele.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmeaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Egenkapital

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder indregnes under egenkapita-
len i reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den regn-

skabsmaessige veerdi overstiger kostprisen.
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P.E.J. Invest ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder indregnes under egenkapita-
len i reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den regn-

skabsmaessige veerdi overstiger kostprisen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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