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Ledelsespåtegning
Ledelsen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for PCJ4K Holding ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2016.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016.
 
Det er endvidere ledelsens opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 

, den  Hudevad 31/05/2017

 Direktion

 Per Skovløkke Jørgensen  Connie Jørgensen
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Den uafhængige revisors erklæringer
 Til kapitalejerne i PCJ4K HOLDING ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for PCJ4K HOLDING ApS for regnskabsåret 1. januar
2016 - 31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance

 og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion. 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Ringe 31/05/2017

Anders Korsgaard
Registreret revisor
KORSGAARD REVISION A/S
CVR: 13835640
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets primære aktivitet er køb og salg af fast ejendom, opførelse, salg af og udlejning af boliger samt
hermed beslægtet virksomhed endvidere at besidde kapitalandele i datterselskaber. Der er ikke sket
ændringer i virksomhedens hovedaktivitet i forhold til tidligere år.

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme er målt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav på 5,22%. Ændringer i afkastkrav har
væsentlig indvirkning ved værdiansættelsen af investeringsejendommene. Til illustration af følsomheden af
afkastkrav kan tabellen som fremgår af note 3 opstilles, idet det samtidig bemærkes, at værdiansættelsen ud
fra afkastberegningen ikke står alene, men at investeringsejendommene vurderes i forhold til markedet.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat efter skat er opgjort til et overskud på tkr. 3.183. Selskabets balance udviser en samlet
aktivmasse på tkr. 84.799 og en egenkapital på tkr. 24.151.
 
Årets resultat er tilfredsstillende.
 
Årets resultat er påvirket med tkr. 588 vedrørende værdireguleringer til dagsværdi.
 
Der forventes en fortsat positiv udvikling for selskabet i det kommende år.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af
årsrapporten væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste regnskabsår, med den undtagelse at der i året
er påbegyndt afskrivning på landburgs- og erhvervsejendomme.
 

 Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger. 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivites værdi måles pålideligt. 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelse

 Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsætningen, ejendomsomkostninger og andre omkostninger.
 

 Nettoomsætning
Lejeindtægter indeholder indtægter vedrørende udlejning af investeringsejendomme samt opkrævede
fællesomkostninger og afgifter og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.
 

 Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostnnger.
 

 Andre omkostninger
Andre omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
 

 Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af investeringsejendomme.
 

 Resultat af kapitalandele i datterselskaber
I selskabets resultatsopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af dattervirksomhedernes resultat efter
fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på goodwill.
 

 Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger til bank- og prioritetsgæld.
 

 Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.
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Balance

 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger. Der
afskrives ikke på grunde. Der foretages liniære afskrivninger baseret på bygningernes forventede levetid,
som er vurderet til fra 2013 at udgøre 100 år.
 

 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til skønnet dagsværdi. Målingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom for ejendom.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedre ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. 
Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer udover kostpris indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme "
 
Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder måles i moderselskabets balance efter den indre værdis metode.
Kapitalandele i dattervirksomheder måles i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhedens
regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af
urealiserede koncerninterne avancer og tab med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller
negativ goodwill efter overtagelsesmetoden. Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder
overføres under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang
den regnskabsmæssige værdi overstiger anskaffelsesværdien. Dattervirksomheder med negativ
regnskabsmæssig indre værdi måles til nul kr. og et eventuelt tilgodehavende hos denne virksomhed
nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre værdi, i det omfang det vurderes som
uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det
resterende beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at dække dattervirksomhedens underbalance.
 

 Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtigelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomst samt for betalte
acontoskatter.
 
Selskabet er sambeskattet med datterselskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtigelser.
 
Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtigelser inden for samme juridiske
skatteenhed.
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Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 

 Gældsposter
Gældsposter måles til amortiseret kostpris hvilket sædvanligvis svarer til den nominelle restgæld på
balancedagen.
 
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "værdiregulering 
af investerngsejendomme".
 



Side 11 af 17

CVR-nr. 29791716

Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 3.549.200 3.473.222

Personaleomkostninger  .................................................................. 1 -539.296 -545.418
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
 ........................................................................................................ 

-68.443 -68.443

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 2.941.461 2.859.361

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 587.600 397.414
Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
tilgodehavender, der er anlægsaktiver  ........................................... 

691.773 731.048

Andre finansielle indtægter  ........................................................... 461.427 103.540
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -847.928 -1.195.881

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 3.834.333 2.895.482

Skat af årets resultat  ....................................................................... 2 -651.597 -237.766

Årets resultat  ................................................................................ 3.182.736 2.657.716

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode  .............. 695.745 731.048
Overført resultat  ............................................................................. 2.486.991 1.926.668

I alt  ................................................................................................ 3.182.736 2.657.716
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 8.540.517 8.608.960
Investeringsejendomme  ................................................................ 66.163.934 65.576.334

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 74.704.451 74.185.294

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  ..................................... 2.720.014 2.028.241

Finansielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 4 2.720.014 2.028.241

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 77.424.465 76.213.535

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................ 45.550 189.350
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 3.058.867 3.568.691
Tilgodehavender hos associerede virksomheder  .......................... 2.285.966 271.329
Andre tilgodehavender  ................................................................. 45.496 0
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 198.000 0

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 5.633.879 4.029.370

Likvide beholdninger  .................................................................... 1.740.534 3.250.170

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 7.374.413 7.279.540

Aktiver i alt  .................................................................................. 84.798.878 83.493.075
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 125.000 125.000
     Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  .. 2.555.986 1.860.241
Overført resultat  ............................................................................ 21.470.006 18.983.015

Egenkapital i alt  .......................................................................... 24.150.992 20.968.256

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 4.799.828 4.670.556

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 4.799.828 4.670.556

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 53.104.000 53.104.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 5 53.104.000 53.104.000

Gæld til banker  ............................................................................. 0 1.779.801
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 0 14.925
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 481.406 512.780
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

74.051 76.479

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 748.665 885.698
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 36.429 43.713
Deposita  ........................................................................................ 1.403.507 1.436.867

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 2.744.058 4.750.263

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 55.848.058 57.854.263

Passiver i alt  ................................................................................ 84.798.878 83.493.075
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Løn og gager 534.256 540.398
Andre omkostninger til social sikring 5.040 5.020
  539.296 545.418
     
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 1 1
 

2. Skat af årets resultat

  2016 2015

  kr. kr.

Skat af årets skattepligtige indkomst 522.325 462.821
Ændring af udskudt skat 129.272 -225.055
  651.597 237.766
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3. Materielle anlægsaktiver i alt

  Grunde og
bygninger

Investerings-
ejendomme

  kr. kr.

Kostpris primo 8.814.303 44.346.533

Kostpris ultimo 8.814.303 44.346.533
     
Regulering til dagsværdi primo -205.343 21.229.801
Årets værdiregulering -68.443 587.600

Af- og nedskrivning ultimo -273.786 21.817.401
     
Regnskabsmæssig værdi ultimo 8.540.517 66.163.934
 
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostniger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.
 

 Følsomhedsanalyse:
Ændringerne i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.
 
Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsprteføljen påvirkes, når 
afkastsatserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:
 

 
Værdi af 

ejendoms-portefølje

Regnskabs-
mæssig 

værdi
Regulering

Afkast % kr. kr. kr.

5,75 60.226.036 66.163.934 -5.937.898
5,50 62.898.472 66.163.934 -3.265.462
5,22 66.163.934 66.163.934 0
5,00 69.045.076 66.163.934 2.881.142
4,75 72.603.636 66.163.934 6.439.702
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4. Finansielle anlægsaktiver i alt

 
Kapitalandele i

tilknyttede
virksomheder

  kr.

Kostpris primo 168.000

Kostpris ultimo 168.000
   
Nettoopskrivninger primo 1.860,241
Andel i årets resultat 691.773

Nettoopskrivninger ultimo 2.552.014
   
Regnskabsmæssig værdi ultimo 2.720.014

 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter: 
 

Navn, retsform og hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets
resultat

Åkrogen ApS, Faaborg - Midtfyn 100 % 2.601.733 700.362
Ferritslev ApS, Faaborg - Midtfyn 100 % 118.281 -8.589
 

5. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 53.104.000 0 53.104.000 41.759.739
  53.104.000 0 53.104.000 41.759.739
 
Der er indgået aftale om rente-SWAP med pengeinstitut.

6. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med dattervirksomheder. Som administrationsselskab hæfter selskabet
ubegrænset og solidarisk med datterselskaber for danske selskabsskatter. De sambeskattede
virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse på skyldige selskabsskatter udgør på
balancedagen t.kr. 659. 
Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medføre, at selskabets
hæftelse udgør et større beløb.
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7. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut på nominelt 53.104.000 kr. er der givet pant i
selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi er 70.258.032 kr.
 
Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut er der givet pant kr. 655.000 i en af selskabets grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi er 4.094.098 kr.
 
Selskabet indestår som kautionist for datterselskab Åkrogen ApS lån i DLR kredit kr. 8.049.000.


