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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021
for P.J. Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.

december 2021.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgng, den 6. maj 2022

Direktion

Philip Erik Jelstrup
Direktgr
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i P.J. Eiendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for P.J. Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 pa

grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet 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 anvendst til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Slagelse, den 6. maj 2022

DALSGAARD, STAHL & W@LDIKE
Godkendt revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 21696382

Flemming Stahl
Registreret revisor
mnel8279
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

P.J. Ejendomsinvest ApS
Stensbjergvej 12

4270 Hgng

25550366

1. januar 2021 - 31. december 2021

Philip Erik Jelstrup, Direktgr

DALSGAARD, STAHL & W@LDIKE
Godkendt revisionsanpartsselskab
Nytorv 8A, 1.

4200 Slagelse

CVR-nr. 21696382
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje ejendomme i Slagelse.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat pa kr.
248.540, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum pa kr. 14.573.580, og en egenkapital
pa kr. 3.466.961.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for P.J. Ejendomsinvest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede 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 selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges,
og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger ssmmendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andring i lagre af
faerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter husleje og indregnes i nettoomsaetningen, i takt med leveringen af ydelsen.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Ombkostninger til drift omfatter ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer,
operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af

ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

-8-

Penneo dokumentnaggle: X2EPD-G7KWP-3XB5U-5MZQP-GSAHP-70JHX



P.). Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 4,75
og 6 %, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand, bolig- og erhverv osv. Afkast omggres til et normal-ar,
hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og
ejendommens vedligeholdelsesstand. Geelden i eiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

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

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiaendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte,
som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Anden geld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-10-

Note

2021 2020

kr. kr.
759.968 1.008.980
0 -156.726

0 102.708
759.968 954.962
0 8.631
-182.519 0
-258.707 -248.408
318.742 715.185
-70.202 -169.540
248.540 545.645
0 75.862
248.540 469.783
248.540 545.645
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-11-

2021 2020
Note kr. kr.
2 14.150.000 14.000.000
14.150.000 14.000.000
14.150.000 14.000.000
65.268 7.300
227.104 2.279
0 84.207
292.372 93.786
131.208 152.027
423.580 245.813
14.573.580 14.245.813

Penneo dokumentnaggle: X2EPD-G7KWP-3XB5U-5MZQP-GSAHP-70JHX



P.). Ejendomsinvest ApS

Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Mellemregning med indehaver
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

-12 -

Note

2021 2020

kr. kr.
80.000 80.000
3.386.961 3.138.422
0 75.862
3.466.961 3.294.284
503.974 503.974
503.974 503.974
5.788.214 5.966.269
267.851 209.351
6.056.065 6.175.620
180.000 176.666
50.709 3.265
3.826.874 3.656.421
70.202 146.944
288.671 184.628
130.124 92.411

0 11.600
4.546.580 4.271.935
10.602.645 10.447.555
14.573.580 14.245.813
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Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 1. januar 2021
Betalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Udbytte for

Virksomheds Overfgrt regnskabs-
kapital resultat aret lalt
80.000 3.138.421 75.862 3.294.283
0 0 -75.862 -75.862
0 248.540 0 248.540
80.000 3.386.961 0 3.466.961

Virksomhedskapitalen har vaeret uzendret siden stiftelsen.
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Noter

1. Personaleomkostninger
Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsveaerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

0 148.228

0 8.498

0 156.726

0 2
11.709.209 10.611.917
150.000 1.097.292
11.859.209 11.709.209
2.290.791 2.188.083
0 102.708
2.290.791 2.290.791
14.150.000 14.000.000

Ejendommenes dagsvaerdier er beregnet ud fra budgetterede nettolejeindtaegter og med en
afkastsats pa ca 4,75% pa boligdelen og 6% pa erhvervsdelen. Selskabet udlejer i alt 903 kvm,

hvoraf 375 kvm er bolig.

Ejendommene er beliggende i Slagelse centrum.

3. Aktiver indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38

Investeringsejendomme, beboelse

4. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

5. Eventualforpligtelser

Vaerdi ultimo

indregnet i

balancen

14.150.000
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter5 ar
5.788.214 180.000 5.068.217
267.851 0 267.851
6.056.065 180.000 5.336.068

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer

sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Som sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er der i selskabets ejendomme, som i drsregnskabet er
indregnet med kr. 14.150.000, tinglyst ejerpantebreve med en restgaeld pa t.kr. 5.968 pr 31. december 2021.
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13kqTCofU4ToLAFbu2ISZ2/ksVbyLRbnobASbeOOwkUpE6rBfY/QZuW5w9vSy7YTJQi5PYHX40oD
6sSVbItV3+9VMoDf4V83QGMxeinTWUYHdoiGt9mAk1F2aR9K5Qyb4BIVAZxVlbHcD2mUDNqCW1qB
a8QosEXXRgd/9N3GRPRsnZHAHGDAg6i9Ax9HNi8V49+JfVc0Ge+GeAvA7jjdS9SyiuHbGcK4GXh+
jy7fCj8xhiAGzIK5WE4XTY3i9Zwy4npKd9zVKQ==
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  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 ita0Xu26/3mCnfmA1WpNNzAU/9ouchrm9Lkkni6lFl0=


 
wZLVMJgwnzQ87tbVurMAhWgN3Pccp1z62NjSVXfJWFX1aZ3BpTYIHSeaF5yjNA6ITZSjaEXPbfO3
iCKrQcmfmliFkkJChUXrR4JZxVdcDzN6/okyf+2adBisfwfRwPpD6K7VvH3ah5vFOKh3Jymha0Vc
cNgFHzzlRyWvcT5/LNq+k9QHgjVU4DaTaR7ruCj6jPiA99mOD/5mhsXuhzM0F25FLhVTrR2NtCZu
XjpHWXZ+GWmuvXJJamUkmw0ffzjtSqbtMbCatIM6kSXi2KQCHQTu87rYd+czFh71dG6dpadHWEym
gKQMKmbzr/GCHMqN6xwjKhUMMgbLsr0zYkWb1A==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height ODMy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRJM05UVTVOekk9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UlRSTlJVRXRUMGszTURZdFRVRldNbE10TVV0QldsQXRVMVJZU1VrdFFsbExWazQ9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIE1heSAwNiAxMDoyOTowMiBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 8w49+b/bAlD/6p7hRYkH3A8TQXekOCl+tSLhiSHccSc=


 
fo7qFHe8hM0hRSmgpeaN9KVIvKe7lATnLqT3ff3R62N6krQr23sbO5MGleM1DXUcm37mT6L1g+/M
MKw4s6B+w09DoxU0tzrfYUqYOTGV4bfWiDHnfDsyBB1q5YqFDzAiBALmSrLSgtol/1xPb4AP0Gq6
/nhcthOeh7jdy8OQFP5IC+Zs3k3jc1tse5MkX/WpkO8/NBQ6ZUB6qZSUhwYBVnJcWbwVbyZRHgme
OB0Ykti/95tNIbjns/Thtqjo/GlbSrd0f3Pq4w8WSDz5xucBH1lsjYr+vQK5igrQ7WxdRmcJdnkU
07AQEIJtae9dLuiGRcagnCU9Ay3KHNyyVMaujA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
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  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNykgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuNzUgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTI3NTU5NzM=
  document_digests 
  _challenge OEVJV0QtQ1dBRlEtWjFOTjgtSEc4RjctMTZFQk4tM0xFRFM=
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  identityAssuranceLevel 2
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