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Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017 for P] Ejendomme ApS.

ﬂ‘rsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar - 31, december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de for-
hold, beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse,

Hillergd, den 4. april 2018

Direktion




Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i PJ Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for PJ Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og no-
ter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geaeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af 3rs-
regnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, 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 vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til
at fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspategning med en konklusion. H@j grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrug-
erne traeffer pa grundlag af 8rsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som re-
aktion pa disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forst3else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der p8 grundlag af det opndede revisionsbe-
vis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe be-
tydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning ggre opmaerksom pd oplysninger
herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til
datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfa-
re, at selskabet ikke lzengere kan fortseette driften.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om darsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pd en s3dan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lase ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rs-
regnskabet eller vor viden opnaet ved revisionen eller pd anden mide synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysning-
er i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillergd, den 4. april 2018

D@SSING & PARTNERE
Revisionsinteressentskab
CVR-nr. 54 8799 11
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal bestar i at eje og udleje fast ejendom.



Anvendt regnskabspraksis

/&rsrapporten for P) Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med 3rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klas-
ser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

FEndring i klassifkation
Klassificering af skyldig selskabsskat er zndret sadledes, at posten fremgdr under Anden
geeld.

Sammenligningstal er aendret i overensstemmelse hermed for at give et mere retvisende
billede.

AEndringen har ikke haft pavirkning pa arets resultat eller egenkapital.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligele-
des 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 fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males p&lideligt.

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 indreg-
nes en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortise-
ring af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& balanceda-
gen.



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaet-
ning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, ejendomsdrift, tab
pd debitorer mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der ved-
rorer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger,
amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 virk-
somheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt
overskud.

Arets skat, som bestar af 8rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akku-
mulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugs-
tid. Der afskrives ikke p& grunde.



Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restveerdier:

Brugstid Restvaardi
@vrige bygninger 50 ar 80 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen un-
der andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pd
veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &£n-
dring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen
bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved |&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtel-
ser til nominel restgeeld eller amortiseret kostpris, hvis denne afviger vaesentligt herfra.
Amortiseret kospris svarer til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive ren-
te, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen
over l8neperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder,
selskabsdeltagere og ledelse samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saed-
vanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopggrelse

1. januar - 31. december 2017

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anleegsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

10

Note 2017 2016

kr. kr.
194.921 180.735
1 -18.000 -18.000
176.921 162.735
2 -90.179 -100.706
86.742 62.029
3 -19,228 -13.772
67.514 48.257
67.514 48.257
67.514 48.257




Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance 31. december 2017

11

Note 2017 2016

kr. kr.
4.390.999 4.408.999
4 4.390.999 4.408.999
4.390.999 4.408.999
23.147 1.851
23.147 1.851
4.414.146 4.410.850




Balance 31. december 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 129.770 130.200
Overfgrt resultat 152.070 84.126
Egenkapital 5 406.840 339.326
Hensaettelse til udskudt skat 9.416 13.376
Hensatte forpligtelser i alt 9.416 13.376
Gaeld til realkreditinstitutter 3.326.085 3.392.935
Langfristede galdsforpligtelser 6 3.326.085 3.392.935
Gaeld til realkreditinstitutter 6 67.600 68.300
Modtagne forudbetalinger fra kunder 8.900 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.500 12.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 153.198 161.578
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 350.000 350.000
Anden geeld 79.607 72.835
Kortfristede galdsforpligtelser 671.805 665.213
Gaeldsforpligtelser i alt 3.997.890 4.058.148
Passiver i alt 4.414.146 4.410.850
Eventualposter m.v. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Nzertstdende parter og ejerforhold 9

12



Noter

2017 2016
kr. kr.
1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver
Afskrivninger materielle anlasgsaktiver 18.000 18.000
18.000 18.000
der fordeler sig séledes:
Bygninger 18.000 18.000
18.000 18.000
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 43.285 52.396
Andre finansielle omkostninger 46.894 48.310

Finansielle omkostninger i alt 90.179 100.706

3 Skat af drets resultat

Arets aktuelle skat 23.188 17.732
Arets udskudte skat -3.960 -3.960
Skat af rets resultat i alt 19.228 13.772

13



Noter

4 Materielle anlaagsaktiver

Grunde og

bygninger

Kostpris 1. januar 2017 4.348.199
Kostpris 31. december 2017 4.348.199
Opskrivninger 1. januar 2017 168.800
Opskrivninger 31. december 2017 168.800
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 108.000
Arets afskrivninger 18.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 126.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 4.390.999
Regnskabsmaessig vaerdi af materielle anlaegsaktiver, som ville have
veeret indregnet, hvis opskrivning ikke havde veeret foretaget 4.224.627
5 Egenkapital
Virksomheds- Reserve for Overfgrt
kapital opskrivninger resultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 130.200 84.126 339.326
Overfgrsler, reserver 0 0 430 430
Rrets resultat 0 0 67.514 67.514
Tilbagefarte opskrivninger i
aret 0 -430 0 -430
Egenkapital 31.
december 2017 125.000 129.770 152.070 406.840
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6 Langfristede galdsforpligtelser

Noter

2017 2016
kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 2.663.700 2.825.450
Mellem 1 og 5 ar 662.385 567.485
Langfristet del 3.326.085 3.392.935
Inden for et ar 67.600 68.300

3.393.685 3.461.235

7 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Fglbaek Holding ApS og heefter solidarisk
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.

Den samlede haeftelse fremgar af moderselskabets drsregnskab.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

T|I sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut er der udstedt ejerpantebrev
pd kr. 700.000 i selskabets ejendom med en regnskabsmaessig vaerdi pa t.kr. 4.391.

Selskabet har sammen med de gvrige koncernselskaber indgdet en renteswapaftale i
DKK, som pr. 31. december 2017 udviser en negativ markedsvaerdi pa t.kr. 611 og
udlgber i 2025.

Renteswapaftalen er indgdet med henblik pd at sikre en vaesentlig del af gaelden pd et
renteniveau, som i perioden er fastlagt til et gennemsnit pa 2,85 %.

Renteswapen er indgdet sdledes, at den fglger afdragsprofilen pa lanene.

Den negative veerdi er optaget i moderselskabets balance som bankgeeld.

9 Nertstdende parter og ejerforhold

Koncernregnskab
Selskabet indgdr i koncernrapporten for moderselskabet Fgiback Holding ApS, CVR.nr.
27658968.
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