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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2018 for PBN Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Næstved, den 15. maj 2019
Direktion

Peter Bartholdy Nielsen

1



Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i PBN Ejendomme ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for PBN Ejendomme ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2018. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-
gørelse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vor udvidede gennem-
gang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og
FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter
årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt plan-
lægger og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om
årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at
opnå yderligere sikkerhed for vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kræve-
de supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vor ansvar at læse
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt
inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på
anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vor ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Næstved, den 15. maj 2019
FUNDER & HENRIKSEN REVISION
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 29 62 87 77

Stig Henriksen H.D.
Registreret revisor
MNE-nr. mne17429
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Selskabsoplysninger

Selskabet PBN Ejendomme ApS
Transportbuen 13
Øverup
Næstved

CVR-nr.: 31 37 46 26

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 26. marts 2008

Hjemsted: Næstved

Direktion Peter Bartholdy Nielsen

Revisor FUNDER & HENRIKSEN REVISION
Godkendt Revisionsanpartsselskab
Norgesvej 2
4700  Næstved

Pengeinstitut Jyske Bank
Østergade 2
4700 Næstved

Nykredit Bank A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom, og dermed beslægtet virksomhed.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for PBN Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen efter faktureringsprincippet, når indtægten kan op-
gøres pålideligt og forventes modtaget og er periodiseret svarerende til regnskabsperioden.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af realkreditlån samt tillæg
og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger, andre anlæg anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grundværdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Brugstid Restværdi
Produktionsbygninger 50 år 15 %
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.500 omkostningsføres i anskaffelsesåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på vær-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele måles til kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventet tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer

Værdipapirer, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på balance-
dagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Likvider

Likvider omfatter bankindeståender.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter udskudt skat. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som
følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
indfrielse af forpligtelsen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter omfatter hensatte og periodiserede omkostninger vedrørende
regnskabsåret afholdt efter regnskabsårets udløb.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Nettoomsætning 1.297.096 1.481.031

Andre eksterne omkostninger -161.638 -363.863

Bruttoresultat 1.135.458 1.117.168

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -352.912 -342.110

Resultat før finansielle poster 782.546 775.058

Finansielle indtægter 2.019 234.839

Finansielle omkostninger -328.427 -466.434

Resultat før skat 456.138 543.463

Skat af årets resultat -99.419 -119.564

Årets resultat 356.719 423.899

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 356.719 423.899

356.719 423.899
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 17.768.494 17.904.997

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 51.643 68.052

Materielle anlægsaktiver 17.820.137 17.973.049

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.021 0

Andre tilgodehavender 98.979 0

Finansielle anlægsaktiver 100.000 0

Anlægsaktiver i alt 17.920.137 17.973.049

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 64.809 0

Andre tilgodehavender 24.094 23.399

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 48.004

Periodeafgrænsningsposter 20.386 19.956

Tilgodehavender 109.289 91.359

Værdipapirer 2.172.415 2.326.834

Værdipapirer 2.172.415 2.326.834

Likvide beholdninger 798.919 953.349

Omsætningsaktiver i alt 3.080.623 3.371.542

Aktiver i alt 21.000.760 21.344.591
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 13.363.116 2.327.620

Egenkapital 1 13.488.116 2.452.620

Hensættelse til udskudt skat 1.640.828 1.541.409

Hensatte forpligtelser i alt 1.640.828 1.541.409

Gæld til realkreditinstitutter 4.862.079 5.194.585

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 11.178.777

Langfristede gældsforpligtelser 2 4.862.079 16.373.362

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 2 329.500 314.093

Anden gæld 93.237 76.107

Periodeafgrænsningsposter 14.000 14.000

Deposita 573.000 573.000

Kortfristede gældsforpligtelser 1.009.737 977.200

Gældsforpligtelser i alt 5.871.816 17.350.562

Passiver i alt 21.000.760 21.344.591

Eventualposter mv. 3

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Noter

1 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 125.000 2.327.620 2.452.620

Årets resultat 0 356.719 356.719

Tilskud fra koncern 0 10.678.777 10.678.777

Egenkapital 31. december 2018 125.000 13.363.116 13.488.116

2 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2018

Gæld

31. december

2018

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 5.508.678 5.191.579 329.500 3.766.045

Gæld til tilknyttede
virksomheder 11.178.777 0 0 0

16.687.455 5.191.579 329.500 3.766.045

3 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet PBN Holding Næstved A/S
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomståret 2012 og frem, samt for kildeskat på udbytter, renter
og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

I grunde og bygninger er tinglyst pant t.kr. 9.245.
Regnskabsmæssig værdi grunde og bygninger udgør t.kr. 17.768.
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