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Ledelsespåtegning

Nykøbing F., den 18. februar 2024

I direktionen:

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal 
revideres.

Henrik Borgdorf Piil

Direktør

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2023 - 31. 
december 2023 for Piil Ejendomsselskab 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 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Piil Ejendomsselskab ApS

Konklusion

Grundlag for konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Piil Ejendomsselskab ApS for 
regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, 
egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.

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 2023 samt af resultatet af 
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overenstemmelse 
med årsregnskabsloven.

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 
erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet 
gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse 
standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede 
gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i 
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og 
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som 
grundlag for vores konklusion.

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at 
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at 
udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
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Udtalelse om ledelsesberetningen

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen 
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 
(fortsat)

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og 
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om 
årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at 
opnå yderligere sikkerhed for vores 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 
krævede 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.

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede
oplysninger i henhold til årsregnskabsloven.
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CVR-nr.: 31 57 93 09

Martin Oluf Andersen
statsautoriseret revisor
mne30250

Nykøbing F., den 18. februar 2024
Kamper + Andersen
Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 
(fortsat)

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

Selskabet Piil Ejendomsselskab ApS
Strandmarken 3
4800 Nykøbing F.

CVR-nr.: 10 04 81 68
Hjemsted: Guldborgsund
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Henrik Borgdorf Piil
 
 

Revisor Kamper + Andersen
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Toldbodgade 11
4800 Nykøbing F.
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere år været at drive investeringsvirksomhed i form 
af udlegning af fast ejendom og øvrige dermed beslægtet investeringsvirksomhed.

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets udløb, som i væsentlig grad har 
påvirket selskabets drift eller status.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående 
begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at der kræver omtale i 
ledelsesberetningen

Årets resultat anses som forventet.

8

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: P
M

7H
E-

Z1
J2

S-
EJ

H
W

Q
-5

SN
V3

-G
5W

Y4
-4

W
8N

E



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 645.826 477.815

Af- og nedskrivninger -1.688 0

Driftsresultat 644.138 477.815

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -690.000 160.000
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 9.708
Finansielle indtægter 0 0
Finansielle omkostninger 1 -82.298 -97.658

Ordinært resultat før skat -128.160 549.865

Skat af årets resultat 2 43.481 -120.963

Årets resultat -84.679 428.902

Forslag til resultatdisponering
Overført overskud -84.679 428.902
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 0
Ekstraordinært udbytte i regnskabsåret 0 0

Disponeret i alt -84.679 428.902
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Balance pr. 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Investeringsejendomme 3 8.930.000 9.620.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 169.592 0
Materielle anlægsaktiver under udførelse og 
forudbetalinger for materielle anlægsaktiver 5 1.017.225 0

Materielle anlægsaktiver 10.116.817 9.620.000

Anlægsaktiver 10.116.817 9.620.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 490.656
Andre tilgodehavender 56.794 44.811

Kortfristede tilgodehavender 56.794 535.467

Likvide beholdninger 3.274.169 1.056

Omsætningsaktiver 3.330.963 536.523

Aktiver i alt 13.447.780 10.156.523
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Balance pr. 31. december

Passiver
Note 2023 2022

Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 4.632.991 4.717.670
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 0

Egenkapital 4.757.991 4.842.670

Hensættelser til udskudt skat 384.380 658.553

Hensatte forpligtelser 384.380 658.553

Gæld til realkreditinstitutter 6 3.518.882 3.722.864

Langfristede gældsforpligtelser 3.518.882 3.722.864

Kortfristet del af langfristet gæld 6 203.983 202.028
Kreditinstitutter 0 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.000.000 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 455.795 302.156
Gæld til tilknyttede virksomheder 834.316 363.434
Selskabsskat 230.692 13.838
Anden gæld 61.741 50.980

Kortfristede gældsforpligtelser 4.786.527 932.436

Gældsforpligtelser 8.305.409 4.655.300

Passiver i alt 13.447.780 10.156.523

Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse 1. januar - 31. december

2023 2022

Selskabskapital
Saldo primo 125.000 125.000
Kapitalforhøjelse 0 0

Saldo ultimo 125.000 125.000

Overført resultat
Saldo primo 4.717.670 4.288.768
Årets resultat -84.679 428.902
Overført fra overkurs ved emission 0 0

Saldo ultimo 4.632.991 4.717.670

Foreslået udbytte
Saldo primo 0 0
Ekstraordinært udbytte i regnskabsåret 0 0
Udbetalt udbytte 0 0
Årets resultat 0 0

Saldo ultimo 0 0

Egenkapital 4.757.991 4.842.670
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Noter

2023 2022

1 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 3.846 11.655
Øvrige finansielle omkostninger 78.452 86.003

82.298 97.658

2 Skat af årets resultat
Skat af ordinært resultat 230.692 13.838
Regulering af udskudt skat -274.173 107.125

-43.481 120.963

3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 11.005.918 11.005.918
Årets tilgang 0 0
Årets afgang 0 0

Kostpris 31. december 11.005.918 11.005.918

Værdireguleringer 1. januar -1.305.918 -1.545.918
Tilbageførsel af værdiregulering ved salg 0 0
Årets værdireguleringer -770.000 160.000

Værdireguleringer 31. december -2.075.918 -1.385.918

Regnskabsmæssig værdi 31. december 8.930.000 9.620.000

Dagsværdi af investeringsejendomme 8.930.000

-770.000
Ændringer i dagsværdien indregnet i resultatopgørelsen 
som dagsværdiregulering af investeringsejendomme.
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Noter

2023 2022

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 0 0
Årets tilgang 171.280 0
Årets afgang 0 0

Kostpris 31. december 171.280 0

Afskrivninger 1. januar 0 0
Årets afskrivninger 1.688 0

Afskrivninger 31. december 1.688 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 169.592 0

5

Kostpris 1. januar 0 0
Årets tilgang 1.017.225 0
Årets afgang 0 0

Kostpris 31. december 1.017.225 0

Afskrivninger 1. januar 0 0
Årets afskrivninger 0 0

Afskrivninger 31. december 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 1.017.225 0

Materielle anlægsaktiver under udførelse og 
forudbetalinger for materielle anlægsaktiver

14

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: P
M

7H
E-

Z1
J2

S-
EJ

H
W

Q
-5

SN
V3

-G
5W

Y4
-4

W
8N

E



Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld i alt Afdrag Langfristet Restgæld
31. december 2023 næste år andel efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.722.865 203.983 3.518.882 2.682.967

3.722.865 203.983 3.518.882 2.682.967

7 Eventualforpligtelser

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet er datterselsekab i sambeskatning med IDE Holding 2000 ApS. Selskabet hæfter 
derfor ubegrænset og solidarisk for selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og 
royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Til sikkerhed for prioritetsgæld på t.kr. 3.723, er der givet pant i grunde og bygninger på 
t.kr. 4.585, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør t.kr. 8.930.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 3.750, der giver pant i ovenstående grunde 

og bygninger samt materielle anlægsaktiver. Heraf er ejerpantebreve på i alt t.kr. 750 

deponeret til sikkerhed for bankgæld, mens ejerpantebreve på i alt t.kr. 3.000 er i selskabets 

besiddelse. Den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør t.kr. 8.930.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Generelt om indregning og måling

Omregning af fremmed valuta

Årsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i årsregnskabsloven nævnte bestemmelser 
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse 
C.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle 
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgørelsen med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret.

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.

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.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, 
der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultat-
opgørelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige penge-
strømme, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på 
balancedagen, måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og 
kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen 
under finansielle indtægter og omkostninger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Nettoomsætning

● levering er fundet sted inden regnskabsårets udløb

● indbetalingen er modtaget, eller modtagelse kan forventes med rimelig sikkerhed

Vareforbrug

Andre eksterne omkostninger

Andre driftsindtægter og -omkostninger

Finansielle poster

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

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

Nettoomsætning omfatter faktureret salg af varer og tjenesteydelser samt lejeindtægter. 
Indregning sker, når

● der foreligger en forpligtende salgsaftale
● salgsprisen er fastlagt, og

Nettoomsætning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse 
med salget.

Vareforbrug omfatter direkte omkostninger, der afholdes for at opnå årets nettoomsætning samt 
øvrige omkostninger der er anvendt til driften af udlejningsejendommene.

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

Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i 
forhold til virksomhedens væsenligste aktiviteter.

Bruttofortjenesten omfatter årets nettoomsætning fratrukket årets vareforbrug, andre 
driftsindtægter og andre eksterne omkostninger. De enkelte poster vises ikke særskilt i 
resultatopgørelsen i henhold til årsregnskabslovens § 32.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Forventet
Brugstid restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-7 år  70 t.kr. 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes 
købspris

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som 
den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig 
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede 
kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Hvis en ejendom er 
udbudt til salg til en lavere værdi end den beregnede kapitalvædi, nedskrives værdien til denne 
lavere værdi. 

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det 
kommende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte 
ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende 
ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes bonitet m.v., således at afkastkravet 
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.

Ledelsen har fastsat afkastkravet på selskabets ejendomme til henholdsvis 5,50% og 6,00% alt 
efter beliggenhed og den erhvervsmæssige anvendelse af ejendommene.  

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede 
afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil 
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede 
brugstider:
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Udbytte

Skyldig skat og udskudt skat

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt 
underskud, 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 juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til 
nettorealisationsværdi. 

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.

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.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring 
i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra 
poster, der føres direkte på egenkapitalen. 

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

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter samt kontantbeholdninger 
omregnet til balancedagens valutakurs.

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. 
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på 
generalforsamlingen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen 
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på 
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter 
henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen 
over låneperioden.

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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