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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober
2022 - 30. september 2023 for PJC Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022/23.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksveerk, den 24. november 2023

Direktion

John Rydahl
direktor

Bestyrelse

Claus Rydahl Peter Rydahl John Rydahl
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i PJC Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PJC Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober
2022 - 30. september 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opndede 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; 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 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 planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede 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 ud-
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Hillergd, den 24. november 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Michael Krath
statsautoriseret revisor
mne34155
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Selskabsoplysninger

Selskabet PJC Ejendomme ApS
Industrivej 34
3300 Frederiksvaerk

CVR-nr.: 37 47 46 22

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september
Stiftet: 15. februar 2016

Regnskabsér: 8. regnskabsar
Hjemstedskommune: Halsnees

Bestyrelse Claus Rydahl
Peter Rydahl
John Rydahl
Direktion John Rydahl
Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Milnersvej 43
3400 Hillerad
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdiregulering af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
1.026.963 896.607
105.250 507.783
1.132.213 1.404.390
3 -428.567 -165.376
703.646 1.239.014
4 -154.802 -272.583
548.844 966.431
548.844 966.431
548.844 966.431




Balance 30. september

Aktiver
Note 2022/23 2021/22
DKK DKK

Investeringsejendomme 25.927.709 19.982.536
Materielle anlaegsaktiver 5 25.927.709 19.982.536
Anlagsaktiver 25.927.709 19.982.536
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 18.750
Andre tilgodehavender 293 0
Tilgodehavender 293 18.750
Likvide beholdninger 253.168 463.711
Omsatningsaktiver 253.461 482.461
Aktiver 26.181.170 20.464.997
58

pwc 6



Balance 30. september

Passiver

Note 2022/23 2021/22

DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 5.511.075 4.962.231
Egenkapital 5.561.075 5.012.231
Henseettelse til udskudt skat 969.234 936.760
Hensatte forpligtelser 969.234 936.760
Geeld til realkreditinstitutter 12.944.873 10.114.265
Deposita 355.023 253.800
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 13.299.896 10.368.065
Geeld til realkreditinstitutter 6 425.000 410.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.905.965 3.712.943
Anden geeld 20.000 24.998
Kortfristede gaeldsforpligtelser 6.350.965 4.147.941
Galdsforpligtelser 19.650.861 14.516.006
Passiver 26.181.170 20.464.997
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. oktober
Arets resultat

Egenkapital 30. september

pwe

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
50.000 4.962.231 5.012.231
0 548.844 548.844
50.000 5.511.075 5.561.075




Noter til arsregnskabet

pwe

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udvikling, opfgrelse og udlejning af eiendomme samt hermed besleegtet virksomhed.

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. oktober
Tilgang i arets lgb

Kostpris 30. september

Veerdireguleringer 1. oktober
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 30. september

Regnskabsmassig vaerdi 30. september

2022/23 2021/22
DKK DKK

0 0

70.694 20.487
357.873 135.889
428.567 165.376
122.328 151.552
32.474 121.031
154.802 272.583

Investerings-

ejendomme

DKK

15.936.326
5.839.923

21.776.249

4.046.210
105.250

4.151.460

25.927.709



Noter til arsregnskabet

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for ny beboelsesejendom beliggende i Frederiksvaerk er opgjort ved benyttelse af afkastmodel pa
baggrund af forventet overskud fer finansielle poster for det kommende ar pa kr. 640.000 og en indregnet
forrentning pa 5,0 %, hvilket medfarer en samlet anslaet veerdi for denne ejendomme pa kr. 12.800.000.
Dagsveerdien for lidt seldre beboelsesejendomme beliggende i Frederiksvaerk er opgjort ved benyttelse af
afkastmodel pa baggrund af forventet overskud fer finansielle poster for det kommende ar pa kr. 468.400 og en
indregnet forrentning pa 5,25 - 5,50 %, hvilket medfarer en samlet anslaet veerdi for disse ejendomme pa kr.
8.745.173.

Dagsveerdien for ejendom med blandet beboelse og erhverv beliggende i Frederiksveerk er opgjort ved
benyttelse af afkastmodel pa baggrund af forventet overskud fer finansielle poster for det kommende ar pa kr.
196.300 og en indregnet forrentning pa 7,13 %, hvilket medfgrer en samlet anslaet vaerdi for denne ejendom pa
kr. 2.750.000.

De opgjorte vaerdier medfarer en veerdiregulering af ejendommene pa kr. 105.250.

Ejendomme under opfgrsel optages til kostpris.

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

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

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2022/23 2021/22
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 11.210.000 8.425.000
Mellem 1 og 5 ar 1.734.873 1.689.265
Langfristet del 12.944.873 10.114.265
Inden for 1 &r 425.000 410.000
13.369.873 10.524.265
Deposita
Mellem 1 og 5 ar 355.023 253.800
Langfristet del 355.023 253.800
Inden for 1 ar 0 0
355.023 253.800
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Noter til arsregnskabet

pwe

2022/23 2021/22
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditlan:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 22.750.000 18.350.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for PJC Rydahl Holding ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan med-

fore at selskabets heeftelse udggr et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PJC Ejendomme ApS for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2022/23 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Ejendomsudgifter

Ejendomsudgifter indeholder de driftsudgifter, der er anvendt for at opné virksomhedens nettoomsztning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, ejendomsudgifter og andre eksterne omkostninger.

_i
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske sgsterselskaber og moderselskab. Selskabsskatten fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 30. september 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer.

_
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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