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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Pvj Ejendomme | P/S
Jernet4 A

6000 Kolding

CVR-nr.: 37304026
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Bestyrelse

Paul Vilfred Johansen, formand
Allan Johansen

Finn Boel Pedersen

Claus Vilfred Johansen Eland

Direktion
Claus Vilfred Johansen Eland, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019 for Pvj Ejendomme | P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 30.06.2020

Direktion

Claus Vilfred Johansen Eland
direkter

Bestyrelse

Paul Vilfred Johansen Allan Johansen
formand

Finn Boel Pedersen Claus Vilfred Johansen Eland
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Pvj Eiendomme | P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Pvj Ejendomme | P/S for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 30.06.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne41365
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Ledelsesberetning

Hoved- og nogletal

2019 2018 2017 2016

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Hovedtal
Bruttofortjeneste 1.878 1.945 1.920 1.779
Driftsresultat 3.040 6.086 1.920 1.779
Resultat af finansielle poster (255) (358) (582) (710)
Arets resultat 2.784 5.728 1.338 1.069
Balancesum 38.202 36.186 32.767 31.880
Investeringer i materielle aktiver 136 0 97 30.474
Egenkapital 11.419 8.634 2.906 1.569
Nogletal
Egenkapitalforrentning (%) 27,77 99,27 59,8 68,1
Soliditetsgrad (%) 29,89 23,86 8,87 4,92

Hoved- og negletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gaeldende version af
“Anbefalinger & Nogletal".

Egenkapitalforrentning (%):
Arets resultat * 100
Gns. egenkapital

Soliditetsgrad (%):
Egenkapital * 100
Balancesum
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Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at kabe, szlge og udleje fast ejendom og hermed beslzaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat viser et overskud pa 2.784 t.kr., hvilket af ledelsen er vurderet tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der henvises til beskrivelse i arsregnskabets note 1.
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2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.878.233 1.945.227
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.161.685 4.140.359
Driftsresultat 3.039.918 6.085.586
Andre finansielle indteegter 2 0 3.863
Andre finansielle omkostninger 3 (255.487) (361.644)
Arets resultat 2.784.431 5.727.805
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.784.431 5.727.805
Resultatdisponering 2.784.431 5.727.805
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 36.010.000 34.712.015
Materielle aktiver 4 36.010.000 34.712.015
Anlaegsaktiver 36.010.000 34.712.015
Andre tilgodehavender 2.192.473 1.456.613
Periodeafgransningsposter 0 17.193
Tilgodehavender 2.192.473 1.473.806
Omsaetningsaktiver 2.192.473 1.473.806
Aktiver 38.202.473 36.185.821
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfart overskud eller underskud 10.918.562 8.134.131
Egenkapital 11.418.562 8.634.131
Geeld til realkreditinstitutter 21.228.213 22.759.275
Deposita 286.050 522.687
Langfristede geeldsforpligtelser 5 21.514.263 23.281.962
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 1.526.162 1.516.819
Bankgeeld 3.337.779 2.258.613
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 30.000 30.000
Anden geeld 375.707 464.296
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.269.648 4.269.728
Gaeldsforpligtelser 26.783.911 27.551.690
Passiver 38.202.473 36.185.821
Begivenheder efter balancedagen 1
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2019

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 8.134.131 8.634.131
Arets resultat 0 2.784.431 2.784.431
Egenkapital ultimo 500.000 10.918.562 11.418.562

Ifglge vedtaegternes 8 4 er kommanditisternes haeftelse begraenset til den indskudte kommanditkapital med
tilleg af eventuelle reserver.

Komplementarselskabet PV] Ejendomme IVS er som komplementar fuldt ansvarlig deltager med ubegraenset
haeftelse for partnerselskabets forpligtelser.
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Noter

1 Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten. Udbruddet og
spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft og forventes ikke at fa vaesentlig indvirkning pa
virksomhedens finansielle stilling og udvikling, idet virksomhedens lejeindtaegter primaert oppebaeres fra lejere,
der dels har en hgj kreditvurdering og dels har indbetalt deposita til sikkerhed for lejebetalingerne. Derudover
oppebaeres selskabets lejeindteegter fra mange typer af lejere, hvilket reducerer risikoen knyttet til
lejeindbetalingerne vaesentligt.

Det er endnu for tidligt at vurdere, hvorvidt udbruddet kan fa betydning for veerdiansaettelsen af selskabets

ejendomme i form af ggede afkastkrav. Der henvises til beskrivelse af forudsatningerne for veerdiansaettelsen
af investeringsejendomme i note 4.

2 Andre finansielle indteegter

2019 2018
kr. kr.
Valutakursreguleringer 0 3.863
0 3.863

3 Andre finansielle omkostninger
2019 2018
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 232.708 310.620
Dagsveardireguleringer 2.348 15.833
Qvrige finansielle omkostninger 20.431 35.191
255.487 361.644

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 30.571.656
Tilgange 136.300
Kostpris ultimo 30.707.956
Dagsvaerdireguleringer primo 4.140.359
Arets dagsveerdireguleringer 1.161.685
Dagsvardireguleringer ultimo 5.302.044
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 36.010.000

Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Dagsvaerdierne er beregnet ud fra fglgende afkastkrav:
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- Retail og hotelejendomme beliggende i Kolding er vaerdiansat med afkastkrav pa ca. 10%
- Boligudlejningsejendomme beliggende i Kolding og Vamdrup er veerdiansat med afkastkrav pa 5-7%

En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 2.060
t.kr.

Selskabets ejendom indregnes i arsregnskabet til markedsveerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommens fremtidige afkast og det forventede
afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af forventede fremtidige nettolejeindtaegter under
hensyntagen til eksisterende lejekontrakter, forventet tomgang, omkostninger til drift af ejendommene mv. Skgn
over afkastkrav er baseret pa indhentede statistikker og ledelsens vurdering af de enkelte ejendomme.

For ejendomme, der vaerdiansaettes efter en afkastberegning, vil en andring i renten pavirke
forrentningskravet, som markedet matte have til egendommen og dermed have en afsmittende effekt pa
ejendommens veerdi.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdierne.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019 2018 2019 2019
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.526.162 1.516.819 21.228.213 15.143.737
Deposita 0 0 286.050 0
1.526.162 1.516.819 21.514.263 15.143.737

6 Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor PV) Ejendomme Il P/S' mellemvarende med pengeinstitut.

PV] Ejendomme Il P/S geeld til pengeinstitut udger 43.459 t.kr. pr. 31.12.2019.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i egendomme. Regnskabsmaessig veerdi af ejendomme udger 36.010 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 11.200 t.kr. i ejendomme.



Pvj Ejendomme | P/S | Anvendt regnskabspraksis 14

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtaegter, andre driftsindteegter, omkostninger til udlejning af
ejendomme og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatningen bestar af lejeindteegter og lignede indtaegter. Nettoomsaetning indregnes eksklusive
moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.
Lejeindtaegter indregnes i takt med, at dette indtjenes.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for saedvanlige lagernedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, nettokursgevinster vedragrende vaerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta samt amortisering af finansielle aktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, gald og transaktioner i fremmed valuta samt
amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme

fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende

ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



