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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016 for PEJA Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 31. maj 2017

Direktion

Jarl Bjerremand Petersen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i PEJA Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for PEJA Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilve-
jebragt.

Årsregnskabet omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultat-
opgørelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser
i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrø-
rende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er ledelsens  ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
ledelsen har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- el-
ler reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Randers, den 31. maj 2017

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

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet PEJA Ejendomme ApS
Enggaardsvej 8
7100 Vejle

CVR-nr.: 31 59 69 12
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Vejle

Direktion Jarl Bjerremand Petersen 

Revisor Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Gørtlervej 31
8920  Randers NV
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet er besiddelse af investeringsejendomme med det formål at opnå
lejeindtægter og realisationsgevinster ved efterfølgende salg.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et underskud på kr. 118.561, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på kr. 560.997.

Selskabet har afholdt en række vedligeholdelsesomkostninger, der medfører et negativt resultat
for regnskabsåret. Selskabets aktivitetsområder og økonomiske forhold i øvrigt er i det
væsentligste uændrede.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for PEJA Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning, direkte omkostninger og andre eksterne om-
kostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle
indirekte henførbare låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Bruttofortjeneste 3.029 -162.205

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 0 -22.655

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 3.029 -184.860

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1.932 1.316.895

Resultat før finansielle poster 4.961 1.132.035

Finansielle indtægter 1 3.396 0
Finansielle omkostninger 2 -151.134 -72.082

Resultat før skat -142.777 1.059.953

Skat af årets resultat 3 24.216 -232.524

Årets resultat -118.561 827.429

Overført resultat -118.561 827.429

-118.561 827.429

8

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: C
U

B8
7-

U
7T

KB
-V

06
VV

-S
PI

80
-0

7L
KP

-E
M

Q
N

P



Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4.821.000 4.727.000

Materielle anlægsaktiver 4.821.000 4.727.000

Anlægsaktiver i alt 4.821.000 4.727.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 94.742 22.391
Selskabsskat 29.216 20.476

Tilgodehavender 123.958 42.867

Likvide beholdninger 42.440 47.903

Omsætningsaktiver i alt 166.398 90.770

Aktiver i alt 4.987.398 4.817.770
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 435.997 554.559

Egenkapital 5 560.997 679.559

Hensættelse til udskudt skat 258.000 253.000

Hensatte forpligtelser i alt 258.000 253.000

Banker 0 734.003
Gæld til banker 3.351.972 2.464.318
Deposita 63.000 70.000

Langfristede gældsforpligtelser 6 3.414.972 3.268.321

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 54.878 0
Banker 14.803 30.880
Leverandører af varer og tjenesteydelser 23.084 14.312
Gæld til tilknyttede virksomheder 534.266 221.977
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.132 296.500
Anden gæld 124.266 53.221

Kortfristede gældsforpligtelser 753.429 616.890

Gældsforpligtelser i alt 4.168.401 3.885.211

Passiver i alt 4.987.398 4.817.770

Eventualposter m.v. 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter

2016
kr.

2015
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 3.396 0

 3.396 0

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 9.587 5.972
Andre finansielle omkostninger 141.547 66.110

 151.134 72.082

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -29.216 -20.476
Årets udskudte skat 5.000 253.000

-24.216 232.524

11

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: C
U

B8
7-

U
7T

KB
-V

06
VV

-S
PI

80
-0

7L
KP

-E
M

Q
N

P



Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2016 3.410.105
Tilgang i årets løb 92.068

Kostpris 31. december 2016 3.502.173

Værdireguleringer 1. januar 2016 1.316.895
Årets værdireguleringer 1.932

Værdireguleringer 31. december 2016 1.318.827

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 4.821.000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der der anvendt afkastsatser i
intervallet 5,5 - 5,75%. Der er ikke budgetteret med tomgangsleje, idet der historisk set ikke
har været økonomisk tomgang på selskabets lejemål.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,25 5,75 6,25

Dagsværdi 5.291.000 4.821.000 4.431.000

Ændring i dagsværdi 470.000 0 -390.000
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Noter

5 Egenkapital

Selskabs-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 125.000 554.558 679.558
Årets resultat 0 -118.561 -118.561

Egenkapital 31. december 2016 125.000 435.997 560.997

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2016

Gæld
31. december

2016
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Banker 734.003 0 0 0
Gæld til banker 2.464.318 3.406.850 54.878 3.219.878
Deposita 70.000 63.000 0 0

3.268.321 3.469.850 54.878 3.219.878

7 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Paperchaser Holding ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld vedr. ejendomme til kreditinstitutter, der udgør 3.490 tkr. pr. 31.
december 2016, har selskabet afgivet pant på nom. 4.460 tkr. i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi udgør 4.821 tkr. pr. 31. december 2016.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jarl Bjerremand Petersen
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