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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for PCP
Ejendomsinvest 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 2019 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 7. april 2020

Direktion

Peter Christian Petersen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i PCP Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for PCP Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 7. april 2020

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Johny Jensen
statsautoriseret revisor
mne32798
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revisor

Bankforbindelser

Advokatforbindelse

Modervirksomhed

PCP Ejendomsinvest ApS
Nordvestvej 9
9000 Aalborg

CVR-nr.: 27 42 26 32

Stiftet: 23. oktober 2003
Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Peter Christian Petersen, Nordvestvej 9, 9000 Aalborg
Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Nordjyske Bank
Nykredit Bank

Advokatfirmaet Bgrge Nielsen

Dicope ApS

PCP Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2019



Hovedtal
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2019 2018 2017 2016 2015
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopggrelse:
Bruttofortjeneste 1.589 2.212 2.122 2.029 2.000
Resultat f@r finansielle poster 4.181 3.158 3.957 3.694 4.078
Finansielle poster, netto -1.169 -1.040 -1.047 -1.088 -944
Arets resultat 2.350 1.653 2.270 2.033 2.456

Balance:

Balancesum 58.548 54.424 52.809 53.968 52.974
Egenkapital 16.045 13.695 12.043 9.773 7.740
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet omfatter drift og administration af egne ejendomme. Selskabet driver
virksomheden fra adressen Nordvestvej, Aalborg.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har realiseret en positiv indtjening, som er baret af bade en god drift af eiendomme savel som

positive vaerdireguleringer.

Direktionen anser resultatet for veerende tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.588.714 2.212.428
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 2.720.075 945.762
1 Personaleomkostninger -128.250 0
Driftsresultat 4.180.539 3.158.190
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 39.967 36.267
Andre finansielle indtaegter 0 2.604
@vrige finansielle omkostninger -1.208.850 -1.078.831
Resultat for skat 3.011.656 2.118.230
Skat af arets resultat -662.096 -465.632
Arets resultat 2.349.560 1.652.598
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 100.000 0
Overfgres til overfgrt resultat 2.249.560 1.652.598
Disponereti alt 2.349.560 1.652.598
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Balance 31. december
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Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 57.075.000 53.450.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 57.075.000 53.450.000
Anlaegsaktiver i alt 57.075.000 53.450.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.294.385 844.418
Andre tilgodehavender 333 88.457
Periodeafgraensningsposter 173.558 41.164
Tilgodehavender i alt 1.468.276 974.039
Likvide beholdninger 4.286 32
Omsaetningsaktiver i alt 1.472.562 974.071
Aktiver i alt 58.547.562 54.424.071
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Balance 31. december

Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 600.000 600.000
Overfgrt resultat 15.344.666 13.095.106
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 100.000 0
Egenkapital i alt 16.044.666 13.695.106
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 2.535.234 1.873.138
Hensatte forpligtelser i alt 2.535.234 1.873.138
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 33.694.415 30.564.542
Deposita 904.301 825.048
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 34.598.716 31.389.590
3 Kortfristet del af langfristet geeld 800.196 1.186.869
Geld til pengeinstitutter 4.063.280 5.736.609
Modtagne forudbetalinger fra kunder 244,631 323.366
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 111.045 123.272
Anden gzld 149.794 96.121
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.368.946 7.466.237
Geaeldsforpligtelser i alt 39.967.662 38.855.827
Passiver i alt 58.547.562 54.424.071
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Noter

1. Personaleomkostninger

Lgnninger og gager

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Regulering til dagsvaerdi 1. januar
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

2019 2018

kr. kr.

128.250 0
128.250 0

1 0
50.754.466 50.245.228
904.925 509.238
51.659.391 50.754.466
2.695.534 1.749.772
2.720.075 945.762
5.415.609 2.695.534
57.075.000 53.450.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Hgjeste afkastprocent 4,60
Laveste afkastprocent 4,35
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Noter

3. Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geldialt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.

Geeld til
realkreditinstitutter 34.494.611 800.196 33.694.415 31.484.633
Deposita 904.301 0 904.301 0
35.398.912 800.196 34.598.716 31.484.633

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 35.535 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr 57.075 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 9.500 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-
brevene giver pant i andel af ovenstaende investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2019 udggr 19.500 t.kr.

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Leasingforpligtelse:

Selskabet har indgaet i en operationel leasingkontrakt med en gennemsnitlig arlig leasingydelse
pa 166 t.kr. Leasingkontrakten har en restlgbetid pa 8 maneder og en samlet restleasingydelse pa
110 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Dicope ApS, CVR-nr. 31623758 som admini-
strationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 1.030 t.kr.

Haeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
g@r estimeret maksimalt: 0 t.kr.
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Noter

5. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PCP Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler 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 selska-
bet, og aktivets veerdi 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

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer.
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti
dig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter PCP Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sam-beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik
ling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

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

Geaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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