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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 for PBJ Varde 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 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Varde, den 15. juni 2024

Direktion

Peter Bryndum Jørgensen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i PBJ Varde Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsrapporten for PBJ Varde Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel-
se og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Varde, den 15. juni 2024

OL Revision A/S
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 10 84 19 76

Eva Hykkelbjerg
registreret revisor
mne17787
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Selskabsoplysninger

Selskabet PBJ Varde Ejendomme ApS
Storegade 52, 1. th.
6800 Varde

Telefon: 23324601

CVR-nr.: 41 96 57 46

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Varde

Direktion Peter Bryndum Jørgensen, direktør

Revisor OL Revision A/S
Godkendt revisionsaktieselskab
Østervang 2
6800 Varde
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at foretage ejendomsinvesteringer og drift af ejendomme samt hermed
beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2023 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på DKK 206.501, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en negativ egenkapital på DKK 576.660.

Kapitalen er tabt men forventes reetableret i løbet af de næste 5 år.
Regnskabet er aflagt med fortsat drift for øje.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for PBJ Varde Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejled-
ningen for mindre virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

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
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

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

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpemateri-
aler, der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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:

Aktiver med en kostpris på under DKK 32.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Ejendom

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., så-
fremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Dagsværdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 vurderet af det uafhængige va-
luarfirma .

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber
indgår i acontoskatteordningen.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

8



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttotab -101.462 -65.332

Finansielle omkostninger 2 -158.028 -141.580

Resultat før skat -259.490 -206.912

Skat af årets resultat 3 52.989 45.504

Årets resultat -206.501 -161.408

Overført resultat -206.501 -161.408

-206.501 -161.408
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Balance pr. 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 4 2.366.775 0

Materielle anlægsaktiver under udførelse 5 4.252.430 4.085.614

Materielle anlægsaktiver 6.619.205 4.085.614

Anlægsaktiver i alt 6.619.205 4.085.614

Andre tilgodehavender 0 477

Udskudt skatteaktiv 55.656 84.093

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 15.939 0

Tilgodehavender 71.595 84.570

Likvide beholdninger 2.701 8

Omsætningsaktiver i alt 74.296 84.578

Aktiver i alt 6.693.501 4.170.192
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Balance pr. 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overkurs ved emission 4.000 4.000

Overført resultat -620.660 -414.158

Egenkapital -576.660 -370.158

Banker 2.250.000 1.399.671

Langfristede gældsforpligtelser 6 2.250.000 1.399.671

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 250.000 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 5 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 4.770.156 3.140.679

Kortfristede gældsforpligtelser 5.020.161 3.140.679

Gældsforpligtelser i alt 7.270.161 4.540.350

Passiver i alt 6.693.501 4.170.192
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overkurs ved

emission

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 4.000 -414.159 -370.159

Årets resultat 0 0 -206.501 -206.501

Egenkapital 31. december 2023 40.000 4.000 -620.660 -576.660

Virksomhedskapitalen har været uændret siden stiftelsen.
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Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 0 0

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 129.990 68.492

Andre finansielle omkostninger 28.038 73.088

158.028 141.580

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -52.989 -45.504

-52.989 -45.504

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 0

Tilgang i årets løb 2.366.775

Kostpris 31. december 2023 2.366.775

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 2.366.775

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendommen er i anskaffelsesåret værdiansat til kostpris.
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Noter

5 Materielle anlægsaktiver

Materielle an-

lægsaktiver

under udførel-

se

Kostpris 1. januar 2023 4.085.614

Tilgang i årets løb 166.816

Kostpris 31. december 2023 4.252.430

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 4.252.430

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2023

Gæld

31. december

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 1.399.671 2.500.000 250.000 1.250.000

1.399.671 2.500.000 250.000 1.250.000

7 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets egenkapital er tabt. Årsrapporten er aflagt med fortsat drift for øje.
Selskabsdeltager er indstillet på at støtte selskabet økonomisk.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet PBJ Varde Holding ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomståret 2023 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter
og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2024 eller senere.
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Noter

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 4.600, der giver pant i grunde og bygninger
til sikkerhed for bankgæld.
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