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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for PEJA Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Braedstrup, den 14. juni 2024

Direktion

Peter Portner Voldby
direktor

pwe



Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i PEJA Ejendomsinvest ApS
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PEJA Ejendomsinvest ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé 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 uathengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede bevis er tilstrakkeligt 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 vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes 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 leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnéaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.

-
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

Baseret pa det udfarte 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.

Aarhus C, den 14. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Steffen Damsgaard Sgrensen
statsautoriseret revisor
mne35804
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Selskabsoplysninger

Selskabet PEJA Ejendomsinvest ApS
Jernbanegade 15
8740 Bradstrup
CVR-nr: 38 74 38 80
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 23. juni 2017
Regnskabsar: 7. regnskabsar
Hjemstedskommune: Horsens

Direktion Peter Portner Voldby

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Koncernens aktiviteter bestér i investering, udvikling og udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet
virksomhed. Koncernen har primert fokus pa boligudlejning med lokationer i Horsens og Bradstrup.

Koncernen har fokus pa den grenne omstilling hvilket ejendommen i Senderhaven, Braedstrup er et godt
eksempel pa. Ejendommen er stort set selvforsynende via gron energi.

Koncernen setter samtidig en @re i at give &ldre bygninger nyt liv i stedet for at nedrive og opfare nyt.
Koncernen har blandt andet faet en pris for renoveringen af Norregade 6, som er et fredet bindingsvaerkshus
fra 1600 tallet.

Udvikling i aret

Arets resultat ender p3 et underskud pa 13.001 t.kr. som primzrt skyldes negative dagsvardireguleringer pa
ejendommene samt en stigning i finansieringsomkostningerne.

Der er meget lidt tomgang i ejendommene som primaert skyldes attraktive beliggenheder kombineret med et
fornuftigt lejeniveau. Standen af lejeboligerne er generelt god og spender fra helt nyopfarte, selvforsynende
lejemal til renoverede lejemal i en &ldre boligmasse centralt i Horsens.

Nettolejen er pavirket af stigende omkostninger, som folge af de seneste ars hgje inflation. En inflation som
kun delvist har kunne sendes videre til lejerne, staerkt begrenset af regeringens huslejeloft.

Historisk har investeringsejendomme veret inflationssikret sdledes, at ens investeringer ikke lod sig pavirke
negativt ved hgj inflation, men det har regeringens indgreb sat en stopper for i de 2 ar lejeloftet er geeldende.

En udfordret nettoleje kombineret med stigende afkastkrav betyder at vaerdierne af ejendommene pa den
korte bane kommer under pres, hvilket ifolge gaeldende regnskabspraksis skal indregnes i arsregnskabet.
Vardierne i regnskabet afspejler, med en vis usikkerhed, hvad ejendommene kunne indbringe i dag, hvis man
var ngdsaget til at seelge. Men koncernens hensigt er mere langsigtet og man er pa ingen made nedsaget til at
salge ud af ejendommen, hvorfor det er ledelsens vurdering, at dette ars nedskrivninger nok skal blive hentet
ilgbet af de kommende ars drift og veerdiudviklinger.

Koncernen har kgbt og finansieret en stor del af sine ejendommen pa et tidspunkt, hvor renten var historisk
lav. Strategien var at finansiere sig via en kort rente og i stedet bruge den sparede likviditet fra den korte
rente til at fa nedbragt gelden i ejendommene. Via Handelsbanken blev de fleste 1an optaget med lineaer
afvikling, og variabel rente. Den stigende rente og den uandrede hgje afviklingsprofil har sat likviditeten fra
driften under pres, hvorfor man i slutningen af 2023 igangsatte forhandlingerne med Jyske Bank om
refinansiering af koncernens 1an med henblik pa at omlaegge til amortiseringsldn med fast rente og delvis
afdragsfrihed. Ldneomlaegningerne er gennemfort i 1. halvar af 2024 og har atter sikret positive
pengestremme fra driften.

Usikkerhed ved indregning og maling

Koncernens investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien opgares for ejendommene pa
baggrund af en rakke forudsatninger, herunder ejendommenes budgetterede nettoindtjening samt fastsatte
afkastkrav.

Afkastkravet er er fastsat, si det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa en tilsvarende
ejendom. Afkastkravene har generelt veeret stigende de sidste par ir, men da antallet af handlede
investeringsejendomme har varet steerkt reduceret, er det begraenset hvad der kan underbygge de stigende
afkastkrav. Mélingen af dagsveerdi indebaerer skon over de aktuelle markedsforhold og der er usikkerhed
knyttet til disse skon. De anvendte afkastkrav og effekt ved sendring i afkastkrav er beskrevet i de
underliggende datterselskaber.
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Ledelsesberetning

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingens af arsrapporten.

Der er som sagt sket omlaegning af koncernens lan der sikrer nye positive pengestromme fra driften, der skal
bidrage til en sund gkonomi og muligheden for nye investeringer.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttotab -34.169 -631.802
Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder -12.572.839 20.257.142
Finansielle indtaegter 1 583.370 133.817
Finansielle omkostninger -927.577 -550.960
Resultat for skat -12.951.215 19.208.197
Skat af arets resultat 2 -234.037 94.755
Arets resultat -13.185.252 19.302.952
Resultatdisponering
2023 2022
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode -12.441.809 21.251.349
Overfort resultat -743.443 -1.948.397
-13.185.252 19.302.952
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Balance 31. december

Aktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
3 82.326.923 77.614.693
82.326.923 77.614.693
82.326.923 77.614.693
14.271.336 14.099.035
233.443 0
400.959 2.524.785
14.905.738 16.623.820
990.121 754.715
15.895.859 17.378.535
98.222.782 94.993.228
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 27.374.413 39.816.222
Overfort resultat -662.174 81.269
Egenkapital 26.762.239 39.947.491
Ansvarlig 1anekapital 70.368.570 52.147.924
Langfristede galdsforpligtelser 4 70.368.570 52.147.924
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 83.751 0
Selskabsskat 0 2.430.030
Geld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 540.439 0
Anden geld 467.783 467.783
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.091.973 2.897.813
Geldsforpligtelser 71.460.543 55.045.737
Passiver 98.222.782 94.993.228
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 5

Anvendt regnskabspraksis 6

i
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Reserve for
nettoop-
skrivning
efter den
Selskabs- indre veerdis Overfort
kapital metode resultat Talt
DKK DKK DKK DKK
50.000 39.816.222 81.269 39.947.491
0 -12.441.809 -743.443 -13.185.252
50.000 27.374.413 -662.174 26.762.239
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Noter til arsregnskabet

1. Finansielle indtaegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtagter

2.  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

pwe

2023 2022

DKK DKK
580.695 133.817
2.675 0
583.370 133.817

2023 2022

DKK DKK
234.037 -94.755
234.037 -94.755
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK
3. Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 37.798.471 42.144.923
Tilgang i arets lob 17.040.000 0
Afgang i drets lgb 0 -4.346.452
Kostpris 31. december 54.838.471 37.798.471
Veardireguleringer 1. januar 39.816.222 22.994.584
Arets resultat -12.351.918 20.281.404
Arets tilbageforte vaerdireguleringer, tidligere &r 0 -3.459.766
Verdireguleringer 31. december 27.464.304 39.816.222
Kapitalandele med negativ indre veerdi nedskrevet over
tilgodehavender 24.148 0
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 82.326.923 77.614.693
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres séledes:

Selskabs-
Navn Hjemsted kapital Ejerandel
PEJA Ejendomme Horsens ApS Braedstrup 1.500.000 100%
Senderhaven Bradstrup ApS Braedstrup 50.000 100%
PEJA Ejendomme Gedved ApS Braedstrup 40.000 100%
Norregade 6 og 8 Horsens ApS Braedstrup 40.000 100%
@sterhaven Bradstrup ApS Bradstrup 40.000 100%
Mollegade og Smedegade ApS Bradstrup 40.000 100%
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK

4. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser
er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Ansvarlig lanekapital

Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 70.368.570 52.147.924
Langfristet del 70.368.570 52.147.924
Inden for 1 ar 0 0

70.368.570 52.147.924

Ansvarlig lanekapital treeder tilbage fra de gvrige kreditorer i tilfeelde af konkurs.

2023 2022
DKK DKK
5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Anparterne i PEJA Ejendomme Horsens ApS og Senderhaven
Braedstrup ApS til en samlet regnskabsmaessig veerdi af: 59.594.652 66.403.607

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.
Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat,
royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan
medfore, at koncernens heftelse udger et storre belab.
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Noter til arsregnskabet

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PEJA Ejendomsinvest ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Resultatopgerelse

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.
Bruttotab

Bruttotab opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et ssmmendrag af nettoomsztning, andre
driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopggerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for aret under posten “Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets gvrige danske koncernvirksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og maéles efter den indre vardis metode.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponeringen
til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven reduceres

med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i
dattervirksomhederne.

-
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Noter til arsregnskabet

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre verdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat
forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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