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[o) .
L edelsespategning

L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for PGA Ejendomme ApS for regnskabsaret 2018/2019.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. august 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. september 2018 til 31.
august 2019.

L edel seshberetningen indeholder efter vores opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Virum, den 23. oktober 2019
Direktion:

Peter Gustav Albrechtsen
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Den uafhaengige revisor s revisionspategning

Til kapitalgjernei PGA Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for PGA Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. september 2018 til 31. august 2019,
der omfatter resultatopgerelse, bal ance, egenkapital opgerel se og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. august 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. september 2018 til 31.
august 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaangige af selskabet i
overensstemmel se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsensansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel se med
arsregnskabsloven. Ledel sen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgjl.

Ved udarbejdel sen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere sel skabets evnertil at fortsadte driften; at
oplyse om forhold vedrerende 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 aternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmdl er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgresi overensstemmel se
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i Danmark, altid vil afdagkke
vassentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
akonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i enrevision, der udferesi overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disserisici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstragkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisor s revisionspategning

*  Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledel sen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evnetil at fortsadte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at sel skabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

* Tager vi dilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet af spejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |aese ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesheretningen er i overensstemmel se med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vassentlig
felinformation i ledel sesberetningen.

Albertslund, den 23. oktober 2019
Bille & Buch-Andersen
CVRnr. 18 28 20 46
Registreret Revisionsaktiesel skab, FSR - danske revisorer

Jeanette Tofte Hansen
Registreret revisor
mne31385
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Sel skabets hovedaktivitet bestér i udlejning af erhvervsejendomme.

Usaadvanlige forhold
Der er ingen usasdvanlige forhold i regnskabsaret.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ingen usikkerhed ved indregning og maling af regnskabsposter.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Aretsresultat blev et overskud fer skat pétkr. 59, og et overskud pé tkr. 46 efter skat.

Arets resultat anses for tilfredsstillende, og ledelsen forventer at udviklingen fortsadter i indevagrende
regnskabsar.

Begivenheder efter regnskabsarets afutning
Der er ikke indtruffet betydningsfulde haandel ser efter regnskabsarets afslutning, som forrykker arsrapportens

udsagn.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for PGA Ejendomme ApS for 2018/2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens
bestemmel ser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C-virksomheder.

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, idet koncernen opfylder betingelserne for undladel se heraf, jf.
arsregnskabslovens § 110.

Sammenligningstal for regnskabsaret 2017/2018 indeholder en periode pa 17 maneder og er derfor ikke fuldt ud
sammenligelige med drets tal.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de bel @b,
der vedrarer regnskabsaret.

Aktiver indregnesi balancen, nér det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtel ser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnesen konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillsgg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt bel gb.

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

Resultatopger else

Bruttoresultat
| resultatopgarel sen oplyses nettoomsagtningen ikke, men alene bruttoresultatet.

Nettoomsagtning
Nettoomsagningen omfatter |jeindtaegter. Lejeindtaagter indeholder indtasgter ved udlejning af g endom og
indregnesi resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter g endommens driftsudgifter.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaae aktiviteter, herunder
| okal eomkostninger, kontorhol dsomkostninger, salgsfremmende omkostninger m.v. | posten indgar endvidere
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaardier og brugstider for de enkelte aktiver og eventuelle gennemfarte
nedskrivningstest.

Andrefinansielleindtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrarer
regnskabsaret. Andre finansielle poster omfatter gebyrer og |aneomkostninger, renteindtasgter og -omkostninger,
amortisering af realkreditlan.

Skat af aretsresultat
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning, og er sambeskattet med modersel skabet
PGA Pack A/S.

Modersel skabet PGA Pack A/S er administrationssel skab for sambeskatningen og afregner som falge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske sel skabsskat fordel es ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningshidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til
nedsadtel se af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlasgsaktiver
Materielle anlasgsaktiver malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaadi efter afsluttet brugstid. Der afskrivesikke
pagrunde.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffel sen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

For aktiver som medfarer reetablering, bortskaffel se og oprydning, indregnes reetablerings-, bortskaffelses- og
oprydningsforpligtelser som et tillagy til aktivets anskaffel sessum og afskrives over brugstiden. Forpligtelserne
indregnes derudover i virksomhedens forpligtel ser.

Der foretages lineaae af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveadier:

Brugstid Restvaadi
Bygninger 30&r 0-10%

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlagysaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa sal gstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopgarelsen under henholdsvis andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Veaardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaardi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veadiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringel se, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaadien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Som genindvindingsvaadi anvendes den hgjeste vaardi af nettosalgspris og kapitalvaardi. Kapital vaardien opgeres
som nutidsvaardien af de forventede nettopengestremme fra anvendel sen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaardien reduceres med
nedskrivning til imedegael se af forventede tab.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sagrskilt post under egenkapitalen. Foresl et udbytte
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa genera forsamlingen.

Hensatte forpligtelser og eventualforpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnesi balancen nar selskabet pa bal ancedagen har en retlig eller en faktisk forpligtelse
som resultat af en tidligere begivenhed, og det er sandsynligt, at afviklingen heraf vil medfare et trask pa

sel skabets gkonomiske ressourcer, samt at der kan foretages en palidelig bel @bsmaessig maling af forpligtelsen.

Skyldig skat og udskudt skat
Efter sambeskatningsreglerne hadfter dattervirksomheden sammen med administrationssel skabet solidarisk for
betaling af den samlede skat af sambeskatningsindkomsten over for skattemyndighederne.

Tilgodehavende og skyldige sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som tilgodehavende
sambeskatningsbidrag eller skyldigt sambeskatningsbidrag.
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaardier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnesii
balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiseret til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning vil vaae
gad dende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som falge af aandringer
i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.For indevarende &r er anvendt en skattesats pa 22%.

Sambeskatningsindkomst opgares pa baggrund af de sambeskattede sel skabers skattepligtige indkomst, og
fordelesi de sambeskattede selskaber i forhold til de sambeskattede sel skabers andel af
sambeskatni ngsindkomsten, opgjort i henhold til de geddende skatteretlige regler.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser, som omfatter gadd til kreditinstitutter, leverandargadd og gadd til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved |anoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger.

@vrige geddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veadi.
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Resultatopger else for 2018/2019

2017/2018
Note tkr.
Bruttoresultat 520.817 643
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaggsaktiver 1 -259.703 -342
Driftsresultat 261.114 301
Andre finansielle indtaggter 0 2
Andre finansielle omkostninger 2 -201.716 -313
Resultat far skat 59.398 -10
Skat af arets resultat 3 -13.218 2
Aretsresultat 46.180 -8
Fordag til resultatdisponering
Overfert resultat 46.180 -8
| alt disponering 46.180 -8

Per sonaleomkostninger 4
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Balance pr. 31. august 2019

2017/2018
Aktiver Note tkr.
Anlaegsaktiver
Materielle anlasgsaktiver
Grunde og bygninger 5 12.784.846 11.858
Materielle anlasgsaktiver i alt 12.784.846 11.858
Anlaegsaktiver i alt 12.784.846 11.858
Omsagningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 11.150 87
Udskudte skatteaktiver 6 0 13
Tilgodehavender i alt 11.150 100
Likvide beholdninger 89.982 527
Omsagningsaktiver i alt 101.132 627

Aktiver i alt 12.885.978 12.485
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Balance pr. 31. august 2019

2017/2018
Passiver Note tkr.
Egenkapital
Sel skabskapital 50.000 50
Overfert resultat 37.724 -8
Egenkapital i alt 87.724 42
Hensatte forpligtigelser
Hensadtel ser til udskudt skat 322 0
Hensatte forpligtigelser i alt 322 0
Gaddsforpligtigel ser
Langfristede gaddsforpligtigel ser 7
Ansvarlig lanekapital 4.000.000 4.000
Realkreditinstitutter 6.529.795 6.912
Sambeskatningsbidrag 133 11
Langfristede gaddsforpligtigelser i alt 10.529.928 10.923
Kortfristede gaddsfor pligtigel ser
Kortfristet del af langfristet gadd 7 382.000 380
Sambeskatningsbidrag 10.805 0
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 64.829 54
Gadd til tilknyttede virksomheder 1.444.801 397
Anden gadd 365.569 689
Kortfristede gaddsforpligtigelser i alt 2.268.004 1.520
Gaddsforpligtigelser i alt 12.797.932 12.443
Passiver i alt 12.885.978 12.485
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. 8
Pantsagtninger og sikker hedsstillelser 9
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Egenkapitalopger else for 2018/2019

Registreret Overfart

kapital mv. resultat
Egenkapital primo 50.000 -8.455
Aretsresultat 0 46.179

0 46.179

Egenkapital, ultimo 50.000 37.724
Egenkapital, ultimo 87.724
Udvikling i selskabskapitalen indenfor de sidste 5 ar:

Regnskabs- Regnskabs-

aret aret

2017/2018 2018/2019
Sel skabskapital,
primo 0 50.000
Kontant
kapitaludvidelse 50.000 0
Ultimo 50.000 50.000
Sel skabskapitalen er fordelt siledes: Stk. Nom.
A - anparter 50.000 1 50.000
Selskabskapital ultimo 50.000

Alle anparter har samme stemmerettigheder.
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14
Noter
2017/2018
tkr.
Af- og nedskrivninger af materielle ogimmaterielle
1 anlaegsaktiver
Afskrivninger pa materielle anl asgsaktiver 259.703 342
Af- og nedskrivninger af materielle ogimmaterielle
anlaagsaktiver i alt 259.703 342
2 Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 97.398 86
@vrige finansielle omkostninger 104.318 227
Andrefinansielle omkostninger i alt 201.716 313
3 Skat af aretsresultat
Aktuelt sambeskatningsbidrag 133 11
Regulering af udskudt skat 13.085 -13
Skat af aretsresultat i alt 13.218 -2
4 Per sonaleomkostninger
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskadtigede 1 1
5 Grunde og bygninger
Anskaffel sessum, primo 12.200.000 12.200
Tilgang i aretslgb 1.186.826 0
Anskaffelsessum, ultimo 13.386.826 12.200
Af-/nedskrivninger, primo -342.277 0
Arets afskrivninger -259.703 -342
Af-/nedskrivninger, ultimo -601.980 -342
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 12.784.846 11.858
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Noter

6 Udskudte skatteaktiver

Udskudte skatteaktiver fra 2017/18 kan henfares til materielle anlaagsaktiver, |aneomkostninger m.v.
Virksomheden havde i 2017/18 indregnet skatteaktiver med 13 tkr. Der er ved vurdering af om aktivet kan
udnyttesi de kommende ar lagt sagligt vaegt pa vurdering af fremtidig indtjening i de kommende 1 - 3 &r.

Langfristede Afdrag Forfald ar Restgadd Gaddi alt
7 gaddsforpligtigel ser naeste ar 2-5 efter 5ar ultimo

Ansvarlig lanekapital 0 0 4.000.000 4.000.000

Realkreditinstitutter 382.000 1.575.000 4.954.795 6.911.795

Sambeskatningsbidrag 0 133 0 133

Langfristede

gaddsforpligtigelser i alt 382.000 1.575.133 8.954.795 10.911.928

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Sel skabet hadter sasmmen med de gvrige sambeskattede sel skaber solidarisk for betaling af den samlede skat
af sambeskatningsindkomsten. Det samlede bel @b fremgér af arsrapporten for PGA Pack A/S, der er

administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

9 Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gedd til realkreditinstitutter, 6.912 tkr., er der givet pant i selskabets ene grund og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. august 2019 udger i alt 11.797 tkr.

Til sikkerhed for kassekredit er der givet pant i selskabets ene grund og bygninger, hvis regnskabsmasssige

vaadi pr. 31. august 2019 udger i alt 11.797 tkr.



