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PJ Ejendomme Odense ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for PJ Ejen-
domme Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, 23. februar 2024

Direktionen:

Poul Jensen
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PJ Ejendomme Odense ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i PJ Ejendomme Odense ApS

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for PJ Ejendomme Odense ApS for regnskabsaret 1. januar
2023 - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er til-

straekkeligt 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 ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
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PJ Ejendomme Odense ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

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 laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Odense M, 23. februar 2024

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912

Peter Dalsgaard
Partner, registreret revisor
mnel025
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PJ Ejendomme Odense ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret drift og udlejning af investerings-

ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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PJ Ejendomme Odense ApS

2023 2022
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.016.787 876
1 Personaleomkostninger -330.389 -318
Afskrivninger, anlaegsaktiver -886 -1
Verdiregulering af investeringsejendomme -119.350 8
Resultat fgr finansielle poster 566.162 565
Finansielle indteegter 174.253 173
2 Finansielle omkostninger -405.304 -417
Resultat fgr skat 335.111 322
3 Skat af drets resultat -74.298 -72
Arets resultat 260.813 250
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 130.000 120
Overfgrt resultat 130.813 130
Resultatdisponering i alt 260.813 250
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PJ Ejendomme Odense ApS

2023 2022
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
4 Grunde og bygninger 462.384 463
Investeringsejendomme 25.100.000 23.600
Materielle anlagsaktiver 25.562.384 24.063
Anlzaegsaktiver i alt 25.562.384 24.063
Tilgodehavende skat 0 83
Andre tilgodehavender 5.009 5
Tilgodehavender 5.009 88
6 Andre vaerdipapirer og kapitalandele 1.817.936 1.967
Vaerdipapirer og kapitalandele 1.817.936 1.967
Likvide beholdninger 239.036 566
Omsatningsaktiver i alt 2.061.982 2.620
Aktiver i alt 27.624.366 26.683
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PJ Ejendomme Odense ApS

2023 2022

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 12.293.824 12.163
Foreslaet udbytte 130.000 120
Egenkapital i alt 12.548.824 12.408
Hensaettelser til udskudt skat 1.126.000 1.152
Hensatte forpligtelser 1.126.000 1.152
Geeld til realkreditinstitutter 5.170.970 5.171

7 Langfristede geeldsforpligtelser 5.170.970 5.171
Modtagne forudbetalinger fra kunder 321.085 551
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 32.560 33
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.767.316 4.739
Selskabsskat 66.383 0
Anden geld 3.576.733 2.619
Periodeafgraensningsposter 14.495 10
Kortfristede gzeldsforpligtelser 8.778.572 7.952
Geaeldsforpligtelser i alt 13.949.542 13.123
Passiver i alt 27.624.366 26.683

8 Eventualforpligtelser

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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PJ Ejendomme Odense ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort Foreslaet lalt

hedskapi- resultat udbytte

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 125 12.163 120 12.408
Udbetalt udbytte 0 0 -120 -120
Arets resultat 0 131 130 261
Egenkapital ultimo 125 12.294 130 12.549
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PJ Ejendomme Odense ApS

2023 2022

Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger

Lpn og gager 282.500 272

Andre omkostninger til social sikring 127 0

@vrige personaleomkostninger 47.762 46

Personaleomkostninger i alt 330.389 318

Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).

2 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 186.618 183
Andre finansielle omkostninger 218.686 234
Finansielle omkostninger i alt 405.304 417
3 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 100.298 71
Regulering af udskudt skat -26.000 1
Skat af arets resultat i alt 74.298 72
4 Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 469.296 469
Kostpris 31. december 469.296 469
Af- og nedskrivninger 1. januar -6.026 -5
Arets af- og nedskrivninger -886 -1
Afskrivninger 31. december -6.912 -6
Grunde og bygningeri alt 462.384 463
& Dansk > GGa
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PJ Ejendomme Odense ApS

2023 2022

Noter DKK 1.000 DKK
5 Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 20.059.166 17.467

Tilgang i arets lgb 1.619.350 2.592

Kostpris 31. december 21.678.516 20.059

Dagsvaerdiregulering 1. januar 3.540.834 3.533

Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen -119.350 8

Dagsveerdireguleringer 31. december 3.421.484 3.541

Investeringsejendomme i alt 25.100.000 23.600

Investeringsejendomme bestar af 6 udlejningsejendomme beliggende i Odense, som er anskaf-
fet i perioden 2011, 2014, 2018, 2022 og 2023 samt 1 udlejningsejendom i Bogense anskaffet i
2014. Ejendommene er fuldt udlejede til tredjemand. Ejendommene vaerdiansattes arligt ud fra

en normalindtjeningsbaseret model pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til tidligere ar.

Modellen tager udgangspunkt i den forventede fremtidige normalindtjening for hver ejendom
pa baggrund af de seneste ars realisere driftsresultater. Udlejningsejendommenes gennemsnit-
lige driftsresultater forventes at kunne fastholdes de kommende ar, da disse bade tager hensyn

til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et gennemsnitligt afkast 4,46%, svarende til det ge-
nerelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske

forhold pa balancedagen og kan primaert henfgres til beliggenhed og vedligeholdsmaessig stand.

Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder. Investeringsejendom-
mene er saledes indregnet til en dagsvaerdi pa (100/4,46 = 22,42 x tkr. 1.118) = tkr. 25.100.

6 Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Arets veerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 20.094 66

Dagsveerdi af bgrsnoterede vaerdipapirer ultimo 1.817.936 1.967
7 Langfristede galdsforpligtelser

Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 5.026.605 5.157
& Dansk > GGa
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PJ Ejendomme Odense ApS

2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK

8 Eventualforpligtelser

Selskabet heaefter solidarisk med moderselskabet PJ Holding Odense ApS for danske selskabsskatter
og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og
kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 5.246, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr TDKK 25.100.

.~ Dansk > GGh
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PJ Ejendomme Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted

inden regnskabsarets udgang.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetningen fratrukket omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer, andre eksterne omkostninger og

tillagt andre driftsindtaegter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

& Dansk > GGi
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PJ Ejendomme Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godt-

gorelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineaere

afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restvaerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar

til at blive taget i brug. Der afskrives ikke pa grunde.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
veerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved andring i afskrivningsperioden eller rest-

veerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

Der indgar forventede brugstider og restvaerdier som fglger: Brugstid Restveerdi

Bygninger 50 ar 90 %

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgh, som den enkelte ejen-
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PJ Ejendomme Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsvardien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastszettes ejendom for ejendom.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Ikke-b@rsnoterede kapitalandele males til kostpris, eller den lavere vaerdi, som de har pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Omfatter indestaende i pengeinstitutter og kassebeholdning.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Geaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld males pa balancedagen til dagsveerdi (kursvaerdi), som er den veerdi geelden kan indfries til. £n-

dringen i dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-

taegter i de efterfglgende ar.
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