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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for PEJA Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 15. maj 2019

Direktion

Jarl Bjerremand Petersen

Penneo dokumentneagle: 8SVDJ-IDEJ6-NEIW4-8W005-CP3UI-EKPHV



Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i PEJA Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for PEJA Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesente-
re arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Randers, den 15. maj 2019

Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 94 87 94

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33822
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

PEJA Ejendomme ApS
Enggaardsvej 8

7100 Vejle

CVR-nr.: 315969 12

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018

Hjemsted: Vejle

Jarl Bjerremand Petersen

Kreston SR

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Haraldsvej 60

8960 Randers SO
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet er besiddelse af investeringsejendomme med det formal at opna
lejeindtegter og realisationsgevinster ved efterfglgende salg.

Udyviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 696.867, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 1.270.788.

Selskabets har erhvervet og renoveret en udlejgningsejendom med 3 lejemal i regnskabsaret. Der
er i gvrige ikke vasentlige aendringer til selskabets aktivitetsomrader eller gkonomiske forhold i
regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PEJA Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
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 tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi 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 lgbetiden. 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.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring i lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

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

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medfgrer vesentlige
regnskabsmessige skgn.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vardians@ttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstaende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., sa-
fremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 5,50 - 6,5%, hvor en geografisk placering i udkanten af
Vejle medfgrer den hgjrere afkastprocent.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt 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 males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Avrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Bruttofortjeneste 288.396 142.112
Veardireguleringer af investeringsaktiver 792.473 53.000
Resultat for finansielle poster 1.080.869 195.112
Finansielle indtegter 1 1.287 2.941
Finansielle omkostninger 2 -189.177 -143.200
Resultat for skat 892.979 54.853
Skat af arets resultat 3 -196.112 -41.929
Arets resultat 696.867 12.924
Foreslaet udbytte 19.810 0
Overfgrt resultat 677.057 12.924

696.867 12.924
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Balance pr. 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendomme
Forudbetaling for materielle anlegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Anlgegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017

kr. kr.
4 8.211.000 4.874.000
4 0 123.998
8.211.000 4.997.998
8.211.000 4.997.998
8.835 0
0 126.899
5 19.810 0
0 2.071
7.285 0
35.930 128.970
67.956 237.198
103.886 366.168
8.314.886 5.364.166

10
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Balance pr. 31. december 2018

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til banker
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017
kr. kr.
125.000 125.000
1.125.978 448.921
19.810 0
1.270.788 573.921
476.000 302.000
476.000 302.000
4.785.017 3.238.498
1.303.896 0
156.950 103.800
6 6.245.863 3.342.298
6 85.010 88.417
54.873 20.000
0 752.179
0 19.166
22.112 0
160.240 266.185
322.235 1.145.947
6.568.098 4.488.245
8.314.886 5.364.166
7
8

11
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Noter

2018 2017
kr. kr.
1 Finansielle indtaegter
Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder 0 2.941
Andre finansielle indtegter 1.287 0
1.287 2.941
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 43.516 17.283
Andre finansielle omkostninger 145.661 125.917
189.177 143.200
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 22.112 -2.071
Arets udskudte skat 174.000 15.491
Regulering af udskudt skat tidligere ar 0 28.509
196.112 41.929
4 Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
_cjendomme
Kostpris 1. januar 2018 3.502.173
Tilgang i arets 1gb 2.544.527
Kostpris 31. december 2018 6.046.700
Verdireguleringer 1. januar 2018 1.371.827
Arets vaerdireguleringer 792.473
Verdireguleringer 31. december 2018 2.164.300

12

Penneo dokumentneagle: 8SVDJ-IDEJ6-NEIW4-8W005-CP3UI-EKPHV



Noter

4 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Investerings-
ejendomme

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 8.211.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 5,50 % - 6,50 %. Afkastkravet kan opggres til gennemsnitlig 5,75 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopggrelsen.

ZAndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,25 5,75 6,25
Dagsverdi 8.999.000 8.211.000 7.553.000
Andring i dagsverdi 788.000 0 -658.000

13
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Noter

2018 2017
kr. kr.
5 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 19.810 0
Tilgodehavender hos medlemmer af ledelsen
Direktion
Udestaende geeld 19.810 0
Rentefod (%) 10,05% 0,00%
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geald
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 neeste ar efter 5 ar
Geld til banker 3.326.915 4.870.027 85.010 4.533.010
Geld til tilknyttede
virksomheder 0 1.303.896 0 1.100.000
Deposita 103.800 156.950 0 0
3.430.715 6.330.873 85.010 5.633.010

7 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Paperchaser Holding ApS og hafter solidarisk
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa

udbytter. Den skyldige selskabsskat pa koncernniveau fremgar af note for
eventualforpligtelser i arsrapporten for moderselskabet.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld vedr. ejendomme til kreditinstitutter, der udggr 4.973 tkr. pr. 31.
december 2018, har selskabet afgivet pant pa nom. 5.735 tkr. i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmessige vaerdi udggr 8.211 tkr. pr. 31. december 2018.

14
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