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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Pias
Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september 2019.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktivitet for regnskabs-

aret 1. oktober 2018 - 30. september 2019.

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

Vi kan tillige oplyse, at ingen af selskabets aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbe-
hold ud over de i arsrapporten anfgrte, og at der ikke pahviler selskabet eventualforpligtelser, som
ikke fremgar af arsregnskabet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 6. december 2019

Direktionen

Pia Cubbin

Bestyrelsen

John Cubbin Linnea Weinreich

Michael Plehn
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Pias Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Pias Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. oktober 2018 -
30. september 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsare
1. oktober 2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har op-

fyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,

at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 over-
ensstemmelse med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt

at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

Som led i en revision, der udfdres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller til-
sidesattelse af intern kontrol.

- Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis
er vesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og be-
givenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhangige revisors revisionspategning

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejl-
information.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger
i henhold til Arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 6. december 2019

CHRISTENSEN KJZARULFF
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 1591 56 41

Brian Hansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr: mne33311
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Pias Ejendomme A/S
Universitetsparken 2
4000 Roskilde

Telefon: 4636 11 99
Telefax: 4332 1832

CVR-nr.: 274775 69

Stiftet: 8. december 2003
Hjemsted: Roskilde

Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

John Cubbin, Formand
Linnea Weinreich
Michael Plehn

Pia Cubbin, Direktgr

CHRISTENSEN KJZARULFF
Statsautoriserede Revisorer
Store Kongensgade 68

1022 Kgbenhavn K

Nykredit A/S
Kgbenhavnsvej 45-47
4000 Roskilde
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i faste udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatopggrelsen for perioden 1. oktober 2018 - 30. september 2019 udviser et resultat pa
kr. 312.251. Balancen viser en egenkapital pa kr. 4.012.926.

Arets resultat levede op til forventningerne.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vaesentligt.
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Regnskabspraksis

Arsregnskabet for Pias Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med
Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi 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 eventuelle afdrag samt tilleg eller fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostprisen og nominelt belgb.

Ved indregning og maling ma tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflegges og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatningen
Lejeindtegter indregnes, safremt der er indgaet lejekontrakt, og lejen vedrgrer regnskabs-
perioden.
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Regnskabspraksis - fortsat

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme og administration.
Omkostninger periodiseres.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger vedrgrende realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, og amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.

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

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa en vurdering af aktivernes forventede brugstider
og scrapvardier:
Brugstid  Scrapveardi
Bygninger inkl. opskrivninger 100 ar  t.kr. 2.500
Installationer 10 ar tkr. 0

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultat-
opggrelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mel-
lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige verdi pa salgstids-
punktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under afskrivninger.

Udlan
Udlan males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Regnskabspraksis - fortsat

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Verdipapirer
Verdipapirer, der indregnes under omsatningsaktiver, males til dagsveerdi pa balancedagen.

Skyldig 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
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeassig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrg-
rende aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,
males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skattevardier, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt under-
skud, males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

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

udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indeve-
rende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen
over laneperioden.

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.
Finansielle instrumenter, rentesikring
Rentesikring males til dagsvardien pa balancedagen. Dagsveardien indregnes sammen med de

galdsforpligtelser rentesikringen vedrgrer. Modposten hertil, som er dagsvardien fratrukket
skattevaerdien heraf indregnes direkte pa egenkapitalen.
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

2018/19 2017/18

Note kr. kr.
BRUTTORESULTAT 1.174.342 1.153.055
2 Afskrivninger -179.086 -179.086
RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER 995.256 973.969
Finansielle indtegter 25.400 42.425
Finansielle omkostninger -619.702 -637.243
RESULTAT FOR SKAT 400.954 379.151
3 Skat af arets resultat -88.703 -81.945
ARETS RESULTAT 312.251 297.206

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret 300.000 360.000
Reserve for nettoopskrivninger -17.089 -17.089
Overfort resultat 29.340 -45.705
FORDELT 312.251 297.206

11

Penneo dokumentnagle: WETEE-40WZP-4KYMX-GGUEA-MYCF7-81357



TREKRONER

Balance pr. 30. september

Aktiver

Note

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver
ANLAGSAKTIVER
Tilgodehavender fra salg

6 Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender
Verdipapirer
Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

12

REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

2019 2018

kr. kr.
13.630.581  13.809.667
13.630.581 13.809.667
13.630.581 13.809.667
3.000 0
14.658 0
19.000 19.000
36.658 19.000
1.853.888 2.244.841
0 210.068
1.890.546 2.473.909
15.521.127  16.283.576
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TREKRONER REVISION A/S
STATSAUTORISEREDE REVISORER
Balance pr. 30. september
Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Selskabskapital 2.001.000 2.001.000
Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse 0 0
Reserve for nettoopskrivninger 1.503.752 1.520.841
Overfort resultat 208.174 471.222
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 300.000 360.000
4 EGENKAPITAL 4.012.926 4.353.063
5 Hensattelser til udskudt skat 458.000 473.000
HENSATTE FORPLIGTELSER 458.000 473.000
Geld til realkreditinstitutter 7.490.247 7.822.849
7 Langfristede gaeldsforpligtelser 7.490.247 7.822.849
7 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser 26.311 98.600
Geld til pengeinstitutter 87.199 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 30.776 8.818
6 Selskabsskat 0 86.153
Anden geld 3.415.668 3.441.093
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.559.954 3.634.664
GZALDSFORPLIGTELSER 11.050.201 11.457.513
PASSIVER 15.521.127 16.283.576

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

13
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

1

2

Personaleomkostninger

Gennemsnitlig antal beskeftigede medarbejdere

AfsKkrivninger

Bygninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat

Regulering af skat vedrgrende tidligere ar
Regulering af udskudt skat

14

2018/19 2017/18

kr. kr.

0 0

179.086 179.086

179.086 179.086

21.010 123.178

224 -1.488

67.469 -39.745

88.703 81.945
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TREKRONER

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

4 Egenkapital

Reserve for

REVISION A/S

udlan og Reserve for
Selskabs-  sikkerheds- nettoopskriv-  Overfgrt Foreslaet
kapital stillelse ninger resultat Udbytte
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenk., primo 2.001.000 0 1.520.841 471.222 360.000
Veardiendring 0 -374.857 0 0 0
Skat heraf 0 82.469 0 0 0
Udbetalt udbytte 0 0 0 0 -360.000
Disponering 0 292.388 -17.089 -263.048 300.000
Egenk., ultimo  2.001.000 0 1.503.752 208.174 300.000
Selskabskapitalen bestar af 4.002 aktier 4 nominelt kr. 500.
Kapitalen er ikke opdelt i s@rlige klasser.
Selskabskapitalen blev forhgjet med kr. 1.000 i 2015/16.
30/9 2019 30/9 2018
kr. kr.

Hensattelser til udskudt skat
Hensettelser til udskudt skat, primo 473.000 490.000
Regulering af udskudt skat vedr. egenkapitalbevaegelser -82.469 22.745
Udskudt skat af arets resultat 67.469 -39.745

458.000 473.000
Selskabsskat
Skyldig selskabsskat, primo 86.153 122.914
Betalt selskabsskat vedrgrende sidste ar -86.377 -123.537
Skyldig skat vedrerende tidligere ar -224 -623
Beregnet selskabsskat for indevaerende ar 21.010 123.178
Betalt acontoskat for indeverende ar -31.000 -30.000
Modregnet udbytteskat -4.444 -6.402
Skyldig selskabsskat -14.658 86.153
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TREKRONER  REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld i alt Geld i alt Afdrag Restgaeld

primo ultimo naste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 7.822.849 7.490.247 26.311 7.385.797
7.822.849  7.490.247 26.311 7.385.797

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter og bankgeld har selskabet udstedt fglgende
pantebreve, med pant i selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi
pa balancedagen udggr t.kr. 13.631.

Vedr. t.kr.
For geeld til realkreditinstitutter, realkreditpantebreve 6.807
For bankmellemvarende, ejerpantebrev 1.400

MP/ 1908 R 2018/2019
2+R1+1
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