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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 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 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2017.

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 22. maj 2018

Direktion

Jarl Bjerremand Petersen
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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 2017 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 22. maj 2018

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 2017

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 2017 udviser et overskud pa kr. 12.924, og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 573.921.

Selskabet har aftholdt en rekke vedligeholdelsesomkostninger, der medfgrer et negativt resultat
for regnskabsaret. Selskabets aktivitetsomrader og gkonomiske forhold i g@vrigt er i det
vasentligste uendrede.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PEJA Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra
regnskabsklasse C.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, 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 afkraefter 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 1 lagre af ferdigvarer og varer un-

der fremstilling samt andre driftsindtagter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpema-
terialer 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

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

Produktionsanleeg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvardier:

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.200 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

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. Alle
indirekte henfgrbare laneomkostninger indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

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 restgeeld.
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.

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 2017

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2017 2016
kr. kr.
142.112 3.029
53.000 1.932
195.112 4.961
1 2.941 3.396
2 -143.200 -151.134
54.853 -142.777
3 -41.929 24.216
12.924 -118.561
12.924 -118.561
12.924 -118.561
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Balance pr. 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme
Forudbetaling for materielle anlegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Anlgegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
kr. kr.
4 4.874.000 4.821.000
123.998 0
4.997.998 4.821.000
4.997.998 4.821.000
126.899 94.742
2.071 29.216
128.970 123.958
237.198 42.440
366.168 166.398
5.364.166 4.987.398




Balance pr. 31. december 2017

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til banker
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
kr. kr.
125.000 125.000
448.921 435.997
5 573.921 560.997
302.000 258.000
302.000 258.000
3.238.498 3.351.972
103.800 63.000
6 3.342.298 3.414.972
6 88.417 54.878
0 14.803
20.000 23.084
752.179 534.266
19.166 2.132
266.185 124.266
1.145.947 753.429
4.488.245 4.168.401
5.364.166 4.987.398
7
8

10
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Noter

1 Finansielle indtaegter

Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af udskudt skat tidligere ar

2017 2016
kr. kr.
2.941 3.396
2.941 3.396
17.283 9.587
125.917 141.547
143.200 151.134
-2.071 -29.216
15.491 5.000
28.509 0
41.929 -24.216

11
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Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 3.502.173
Tilgang i arets 1gb 0
Kostpris 31. december 2017 3.502.173
Verdireguleringer 1. januar 2017 1.318.827
Arets vaerdireguleringer 53.000
Verdireguleringer 31. december 2017 1.371.827
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2017 4.874.000

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2017 er der der anvendt en gennemsnitlig
afkastsats pa 5,75%. Der er ikke budgetteret med tomgangsleje, idet der historisk set ikke
har varet vesentlig gkonomisk tomgang pa selskabets lejemal. Omkostninger til
vedligehold indgar i beregningen med 25 kr/m2 som fglge af en ekstraordinar god
vedligeholdelsesstand og nylig totalrenovering af ejendommene. Forsikringer og
ejendomsskatter er i vaerdiberegningen medregnet til aktuelle niveauer. Til gvrige,
uforudsete omkostninger er medregnet 1,5% af arslejeindtagten.

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 5.340.000 4.874.000 4.486.000
Andring i dagsverdi 466.000 0 -388.000

12
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Noter

5 Egenkapital

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 435.997 560.997
Arets resultat 0 12.924 12.924
Egenkapital 31. december 2017 125.000 448.921 573.921
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld

Geld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2017 2017 nzste ar efter 5 ar
Geld til banker 3.406.850 3.326.915 88.417 2.949.917
Deposita 63.000 103.800 0 0
3.469.850 3.430.715 88.417 2.949.917

7 Eventualposter m.v.

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

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald vedr. ejendomme til kreditinstitutter, der udggr 3.407 tkr. pr. 31.
december 2017, har selskabet afgivet pant pa nom. 4.460 tkr. i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmessige vaerdi udggr 4.874 tkr. pr. 31. december 2017.

13
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