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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 for PCP
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fjerritslev, den 29. april 2025

Direktion

Erik Blach

direktor

PCP Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024 1



i I

RSM

Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i PCP Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for PCP Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fjerritslev, den 29. april 2025

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Christina Smerup Hove
statsautoriseret revisor
mne46625
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Selskabsoplysninger
Selskabet PCP Ejendomme ApS
Borups Alle 3
9690 Fjerritslev
CVR-nr.: 2809 73 36
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Erik Blach, direktor
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Borups Allé 3
9690 Fjerritslev
Modervirksomhed Erik Blach Holding ApS
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PCP Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsveerdibegrebet til indregning af aktiver. Dagsverdien defineres som den pris, der
kan opnas ved at salge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en almindelig transak-
tion pa et marked med uafhengige parter. Dagsverdiansettelse tager udgangspunkt i et primeert marked.
Der er fire niveauer i dagsvardihierarkiet til opgerelse af vaerdien:

1. Opgerelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

2. Opgorelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgorelse ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 18.

Nettoomsetning omfatter veaerdien af arets leverede ydelser, inklusive udleg for kunder med fradrag af
merverdiafgift og prisnedslag, der er direkte forbundet med salget.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, nar salget er gennemfort. Dette anses generelt for at vere
tilfeeldet, nér:

. Tjenesteydelsen er leveret inden regnskabsérets udlgb
. Der foreligger en forpligtende salgsaftale
. Salgsprisen er fastlagt

Indbetalingen er modtaget eller med rimelig sikkerhed kan forventes modtaget

Det sikres hermed, at indregningen forst sker, nér de samlede indtagter og omkostninger samt faerdiggo-
relsesgraden pa balancedagen kan opgeres palideligt, og det er sandsynligt, at de ekonomiske fordele,
herunder betalinger, vil tilga selskabet.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige veerdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreamme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”’Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hefter PCP Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 245.399 251.939
Veardiregulering af investeringsejendomme -244.000 -79.000
Driftsresultat 1.399 172.939
Andre finansielle indtegter 11.822 4.978

2 @vrige finansielle omkostninger -83.186 -80.712
Resultat for skat -69.965 97.205
Skat af arets resultat 12.320 -18.392
Arets resultat -57.645 78.813

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 78.813
Disponeret fra overfort resultat -57.645 0
Disponeret i alt -57.645 78.813
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Aktiver
Note 2024 2023
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 3.579.000 3.823.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.579.000 3.823.000
Anlzgsaktiver i alt 3.579.000 3.823.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 15.458
Tilgodehavender i alt 15.458
Likvide beholdninger 1.141.373 1.023.992
Omsatningsaktiver i alt 1.141.373 1.039.450
Aktiver i alt 4.720.373 4.862.450
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Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overfort resultat 2.136.323 2.193.968
Egenkapital i alt 2.262.323 2.319.968
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 666.165 696.327
Hensatte forpligtelser i alt 666.165 696.327
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.387.163 1.476.489
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.387.163 1.476.489
4 Kortfristet del af langfristet geeld 89.000 87.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.000 8.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.934 0
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 103.198 77.323
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 17.842 18.392
Anden gald 183.748 178.951
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 404.722 369.666
Gezldsforpligtelser i alt 1.791.885 1.846.155
Passiver i alt 4.720.373 4.862.450
1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje fast ejendom.

2024 2023

2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 83.186 80.712
83.186 80.712

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 2.383.995 2.383.995
Kostpris 31. december 2024 2.383.995 2.383.995
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024 1.439.005 1.518.005
Arets regulering til dagsveerdi -244.000 -79.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2024 1.195.005 1.439.005
Regnskabsmazessig veerdi 31. december 2024 3.579.000 3.823.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 erhvervsejendom pa 430 m2 beliggende i
Brenderslev, Nordjylland.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsveaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

PCP Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024 11



i I

RSM

Noter

3.  Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:

31/12 2024
Afkastkrav, erhverv, Nordjylland (%) 7,81
Tomgangsprocent, erhverv, Nordjylland (%) 3,50
Leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 779
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa (kr/m2) 8.324

Folsomhedsanalyse
Dagsverdien af investeringsejendommene udger 3.579. t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar
afkastsatserne @ndres i henholdsvis op og nedadgiende retning.

Verdi af Regnskabsmassig ~ Regulerin
Afkast % ejendomsportefolje veerdi g
7,31% 3.824.000 3.579.000 245.000
7,81% 3.579.000 3.579.000 0
8,31% 3.364.000 3.579.000 -215.000
4.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 1.476.163 89.000 1.387.163 1.022.000
1.476.163 89.000 1.387.163 1.022.000
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31/12 2024 31/12 2023

5.  Oplysninger om dagsvardi

Investerings-

ejendomme

Dagsverdi 31. december 2024 3.579.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -244.000

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.476 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom-
me, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2024 udger 3.579 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Erik Blach Holding ApS, CVR-nr. 30282299,

som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de egvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belgb.
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