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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024/25 for Pastwa Ejendomsselskab ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september
2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30. september
2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024/25 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg V, den 3. december 2025

Direktion

Jorn Pastwa
Direktar
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Pastwa Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Pastwa Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30.
september 2025 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige 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 oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Esbjerg, den 3. december 2025

Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Alexander Hardy Josef Muller

Rasmussen
statsautoriseret revisor
mne24721
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Selskabsoplysninger
Selskabet Pastwa Ejendomsselskab ApS
Styrmandsvaenget 157
6710 Esbjerg V
CVR-nr.: 8309 27 18
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Jorn Pastwa, Direktar
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Edison Park 4
6715 Esbjerg N
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Pastwa Ejendomsselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres 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. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, st@rre renoveringsar-
bejder o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. er ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med ba-
lancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 816.177 817.737

2 Personaleomkostninger -304.569 -283.994
Resultat for finansielle poster 511.608 533.743

3 @vrige finansielle omkostninger -25.911 -22.906
Resultat for skat 485.697 510.837

4 Skat af arets resultat -106.416 -49.886
Arets resultat 379.281 460.951

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
Disponeret fra overfert resultat -120.719 -39.049
Disponeret i alt 379.281 460.951
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Balance 30. september

Aktiver
2025 2024

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 9.612.666 9.612.666
Materielle anlagsaktiver i alt 9.612.666 9.612.666
Anlaegsaktiver i alt 9.612.666 9.612.666
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.649 0
Tilgodehavende selskabsskat 2.114 2.196
Andre tilgodehavender 188.608 234.089
Tilgodehavender i alt 217.371 236.285
Likvide beholdninger 774.384 899.380
Omsaetningsaktiver i alt 991.755 1.135.665
Aktiver i alt 10.604.421 10.748.331
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Balance 30. september

Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 125.000 125.000
7 Overfgrt resultat 6.269.875 6.390.594
8 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
Egenkapital i alt 6.894.875 7.015.594
Hensatte forpligtelser
9 Hensattelser til udskudt skat 1.229.000 1.220.000
Hensatte forpligtelser i alt 1.229.000 1.220.000
Geaeldsforpligtelser
10 Geeld til realkreditinstitutter 2.001.322 2.107.129
Deposita 192.487 175.000
Selskabsskat 74.416 0
11 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.268.225 2.282.129
11 Kortfristet del af langfristet gaeld 106.777 108.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 97.188 60.737
Anden gaeld 8.356 61.871
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 212.321 230.608
Gealdsforpligtelser i alt 2.480.546 2.512.737
Passiver i alt 10.604.421 10.748.331
1 Selskabets vaesentligste aktiviteter
12 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Noter

1. Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendom.

2024/25 2023/24
2.  Personaleomkostninger
Lanninger og gager 298.812 278.825
Andre omkostninger til social sikring 5.757 5.169
304.569 283.994
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
3.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 25.911 22.906
25.911 22.906
4.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 97.416 39.886
Arets regulering af udskudt skat 9.000 10.000
106.416 49.886
30/9 2025 30/9 2024
5. Investeringsejendomme
Kostpris primo 8.320.007 7.984.904
Tilgang i arets lab 0 335.103
Kostpris ultimo 8.320.007 8.320.007
Regulering til dagsvaerdi primo 1.292.659 1.292.659
Regulering til dagsveaerdi ultimo 1.292.659 1.292.659
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.612.666 9.612.666

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 ejendom pa i alt 3.010 m? beliggende i udkanten af
Esbjerg og ejendommens anvendelse omfatter retail.
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
30/9 2025 30/9 2024

Afkastkrav, beliggenhed (Danmark, Vestjylland, Region
Syddanmark) (%) 10,00 10,00

Herudover er der anvendt fglgende forudsaetninger:
For erhvervsejendommen er det forudsat uandret udlejningprocent pa 100%

Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 9.613 t.kr. pr. 30. september 2025. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 339 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 637
t.kr.

6. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 125.000 125.000

125.000 125.000

7. Overfort resultat

Overfart resultat primo 6.390.594 6.429.643
Arets overfarte overskud eller underskud -120.719 -39.049
6.269.875 6.390.594
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Noter
30/9 2025 30/9 2024
8. Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Udbytte primo 500.000 58.900
Udloddet udbytte -500.000 -58.900
Udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
500.000 500.000
9. Hensattelser til udskudt skat
Hensattelser til udskudt skat primo 1.220.000 1.210.000
Udskudt skat af arets resultat 9.000 10.000
1.229.000 1.220.000
10. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 2.108.099 2.215.129
Heraf forfalder inden for 1 ar -106.777 -108.000
2.001.322 2.107.129
Andel af gald, der forfalder efter 5 ar 1.576.998 1.678.817
11. Geaeldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geaeldi alt del af lang- geeld
30/9 2025 fristet geeld 30/9 2025
Geeld til realkreditinstitutter 2.108.099 106.777 2.001.322
Deposita 192.487 0 192.487
Selskabsskat 74.416 0 74.416
2.375.002 106.777 2.268.225
Af virksomhedens samlede gaeld forfalder 1.770 t.kr. efter mere end 5 ar efter
balancetidspunktet.
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Noter

12. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.108 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 30. september 2025 udger 9.613 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.000 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene giver pant i
ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

13. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Ingen.
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