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Direktionen har dags dato behandlet 0g godkendt érsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020
for PéIsson Urbanism ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at érsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

3 1. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn NV, den 26. april 2021

Kar nPéls n

Side 3



Pdlsson Urbanism ApS

.
HR REVISION
www. hrrevlslon.dk

DEN UAFHIENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Pélsson Urbanism ApS
Konklusion
Vi har revideret érsregnskabet for Pélsson Urbanism ApS for perioden 1. januar — 31. december 2020, der

omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes

efter érsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at firsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

3 1. december 2020 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g de yderligere

krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ilege disse standarder 0g krav er nmrmere beskrevet i

revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af érsregnskabet". Vi er uaflmngige af

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’S Etiske regler) 0g de

yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i

henhold ti] disse regler 0g krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt og

egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for firsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et érsreg'nskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse

med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den inteme kontrol, som ledelsen anser

nzdvendig for at udarbejde et érsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af érsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte

driften; at oplyse om forhold vedmrende fortsat drifi, hvor dette er relevant; samt at udarbejde érsregnskabet

p5 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere

selskabet, indstille drifien eller ikke har andet realistisk altemativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af firsregnskabet

Vores mél er at opné haj grad af sikkerhed for, om firsregnskabet som helhed er uden vasentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, 0g at afgive en revisionspétegning med en

konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hzjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,

der udferes i overensstemmelse med intemationale standarder om revision 0g de yderligere krav, der er

gwldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejlinformationer kan

opsté som falge af besvigelser eller fejl 0g kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan

forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p5 de akonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pé grundlag af érsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g de

yderligere krav, der er gwldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger 0g opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

- Identificerer 0g vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i érsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer 0g udferer revisionshandlinger som reaktion p5 disse risici samt opnér

revisionsbevis, der er tilstrwkkeligt 0g egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at

opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation

forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

vildledning eller tilsideswttelse af intern kontrol.
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- Opnfir vi forstéelse af den inteme kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstwndighedeme, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

om effektiviteten af selskabets inteme kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

reglskabsmwssige skfin 0g tilknyttede oplysningcr, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af érsregnskabet p5 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet

med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette drifien.

Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspfitegning gare opmaerksom

p5 oplysninger herom i érsreglskabet eller, hvis sédanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere

vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for

vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfflre, at selskabet ikke langere

kan fortswtte drifien.

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur 0g indhold af érsregnskabet, herunder

noteoplysningeme, samt orn érsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g begivenheder pi en

sédan mfide, at der gives ct retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang 0g den tidsmwssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om firsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, 0g vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af érsregnskabet er det vores ansvar at I&se ledelsesberetningen 0g i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med érsregnskabet eller vores viden

opnéet ved revisionen eller p5 anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

érsreglskabsloven.

Baseret p5 det udfzrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
firsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med érsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundct

vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Borup, den 26. apn'l 2021

HR RE SION - Barrett ApS
C .: 28 84 25 62

istiansen

Registreret Revisor

mne753
Medlem afFSR - Danske Revisorcr
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Pfilsson Urbanism ApS
Svanevej 26
2400 Kabenhavn NV

Telefon: 24 21 36 81

CVR—nr.: 21 77 01 32

Regnskabsér: 1. januar - 3 1. december

Karsten Pfilsson

HR REVISION - Barrett ApS
Godkendt Revisionsanpartsselskab

Mallevej 15

4140 Borup

Karsten Pélsson Holding ApS, Svanevej 26, 2400 Kabenhavn NV
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Selskabets vwsentligste aktiviteter

Selskabets formél er eje, administrere 0g udleje fast ejendom, skribent-, forlags- og foredragsvirksomhed
samt anden hermed stéende virksomhed efter direktionens sknn.

Udviklingen i selskabets aktiviteter 0g ekonomiske forhold

Arets resultat, et underskud p5 kr. 29.180 anses af ledelsen for mindre tilfiedsstillende. Resultatet skal sesi

lyset af at der er foretaget en del vedligeholdelsesarbejder p51 selskabets ejendomme.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse p5 kr. 16.976.017 og en egenkapital p5 kr. 9.042.077.

Selskabet har fortsat sine normale drifisaktiviteter. Der har ikke vwret enkeltstéende begivenheder i

regnskabséret, som er af sé vasentlig karakter, at det kraver omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde hwndelser indtruffet efter statusdag

Der er efier regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pfivirke

selskabets fmansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder sarlige forudsaetninger og usikre faktorer
Direktionen vurderer selskabets fremtidsudsigter som vaerende tilfi‘edsstillende.

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af érets resultat fi‘emgér af resultatopgzrelsen.
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GENERELT
Arsregnskabet for Pélsson Urbanism ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
érsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte reglcr for klasse

C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efier samme regnskabspraksis som sidste 5r 0g aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning 0g mfiling

Indtagter indregnes i resultatopgzrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser, der miles til dagsvwrdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes

i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er aflloldt for at opné érets indtjening, herunder afskrivninger,

nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefzrsler som falge af andrede regnskabsmassige skan af

belzb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

0g aktivets vardi kan méles pilideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil fiagé
selskabet, 0g forpligtelsens vmrdi kan méles pfilideligt.

Ved fzrste indregning miles aktiver 0g forpligtelser til kostpris. Efierfalgende miles aktiver 0g forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver 0g forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 0g

tillag/fradrag af den akkumulerede amonisering af forskellen mellem kostprisen 0g det nominelle belgb.

Ved indregning 0g miling tages hensyn til forudsigelige tab 0g risici, der fremkommer, inden érsregnskabet

aflagges, 0g som be- eller aflcrafier forhold, der eksisterer p5 balancedagen.

RESULTATOPGGRELSEN

Generelt

Med henvisning til érsregnskabslovens § 32 er visse indtagter 0g omkostninger sammendraget i

regnskabsposten - bruttofortj eneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestér af sammentrakning af regnskabsposteme ”nettoomsmtning,

ejendomsomkostninger samt andre eksteme omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtwgter og indregws i resultatopgzrelsen i takt med, at lejen Optjenes i

henhold til de indgéede kontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab p5 debitorer mv.
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Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtegter 0g omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedmrer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter 0g -omkostninger.

Skat af firets resultat

Arets Skat, som bestér af érets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen

med den del, der kan henfmes til érets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfzres til

posteringer direkte p5 egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncemforbundne virksomheder.

Skat
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pé sével overskud som underskud i selskabeme i forhold til

deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hwfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter

0g kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet 0g de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet

fimgerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at moderselskabet forestér

afiegling af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlwgsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtagter 0g kapitalgevinster ved et

eventuelt efierfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris 0g
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efierfglgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvwrdi revurderes érligt pa

baggrund af den aflmstbaserede vardiansattelsesmodei. Afkastsatsen er 2 — 7 %.

Dagsvardien beregnes ud fia nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrfide,

hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregIes under hensyntagen til de eksisterende

lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende 5r.

Nettoforrentningen bereges som de samlede huslejeindtwgter med fradrag af direkte omkostninger i form

af ejendomsskatter 0g forsikringer, som pélignes investeringsejendommene divideret med
investeringsejendommenes regnskabsmwssige vardi.

Endringer i dagsvwrdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af

investeringsejendomme".

Som falge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

erige materielle anlaegsaktiver miles ved farste indregning til kostpris og efierfalgende til kostpris med
fiadrag af akkumulerede af— og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgmes under hensyntagen til aktivets restvardi efier afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden 0g restvardien fastswttes pé
anskaffelsestidspunldet. Overstiger restvmrdien aktivets regnskabsmassige vardi, ophm‘er afskrivning. Der
afskrives ikke p5 grunde.

Ved mndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet

som en asndring i regnskabsmmssigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen

omkostninger til materialer, komponenter, underleverandarer, direkte lanforbrug samt indirekte

produktionsomkostninger.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden p5 de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linewre afskrivninger baseret pé fglgende vurdering af aktivemes forventede brugstider 0g
restvardier:

Investen'ngsejendomme Afskrives ikke

Andre anlaeg, drifismateriel 0g inventar 5-7 5r

Aktiver med en kostpris p5 under kr. 14.100 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i

anskaffelseséret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket swdvanligvis svarer til nominel vardi. V&rdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pi grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser 0g tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg'let skat af érets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere firs skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter.

Udskudt skat males efier den balanceorienterede gwldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmmssig 0g skattemassig vwrdi af aktiver 0g forpligtelser. I de tilfaelde, f.eks. vedmrende aktier,

hvor opggrelse af skattevwrdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, miles udskudt skat pé
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

G&ldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gwld til leverandzrer, tilknyttede 0g associerede virksomheder samt
anden gwld, males til amortiseret kostpris, hvilket swdvanligvis svarer til nominel vmrdi.
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20 1 9

2020 kr. 1000

BRUTTOFORTJENESTE ....................................................... 159.146 259

2 Personaleomkostninger ............................................................... -120.000 -66

3 Af- 0g nedskrivninger afmaterielle og immaterielle

anlaegsaktiver ............................................................................... -9.602 -9

DRIFTSRESULTAT ................................................................. 29.544 184

Andre finansielle omkostninger .................................................. -65.567 -60

RESULTAT FQR SKAT .......................................................... -36.023 124

4 Skat af érets resultat .................................................................... 6.843 ~29

ARETS RESULTAT ................................................................. -29.180 95

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfzrt resultat .......................................................................... -29. l 8O 95

DISPONERET I ALT ............................................................... ~29.180 95
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AKTIVER

5 Grunde 0g bygninger ...................................................................

5 Andre anlwg, driftsmateriel 0g inventar ......................................

Materielle anlwgsaktiver ..........................................................

ANLEGSAKTIVER ................................................................

Selskabsskat ................................................................................

Andre tilgodehavender ................................................................

Tilgodehavender ........................................................................

Likvide beholdninger ................................................................

OMSETNINGSAKTIVER ......................................................

AKTIVER ..................................................................................
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2020 kr. 1000

16.668.000 15.700

78.238 88

16.746.238 15.788

16.746.238 15.788

4.731 15

223.987 0

228.718 15

1.061 29

229.779 44

16.976.017 15.832
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2019
2020 kr. 1000

Virksomhedskapital ..................................................................... 125.000 125

Overfm't resultat .......................................................................... 8.917.077 8.946

EGENKAPITAL ....................................................................... 9.042.077 9.071

Henswttelse til udskudt skat ........................................................ 640.211 643

HENSATTE FORPLIGTELSER ............................................ 640.211 643

Deposita....................................................................................... 64.500 65

Langfristede gmldsforpligtelser................................................ 64.500 65

Leverandarer af varer 0g tjenesteydelser .................................... 13.000 13

G&ld til tilknyttede virksomheder ............................................... 7. 1 84.774 5.980

Anden gwld ................................................................................. 20.476 54

Gwld til virksomhedsdeltagere 0g ledelse ................................... 10.979 6

Kortfristede gmldsforpligtelser ................................................ 7.229.229 6.053

GELDSFORPLIGTELSER .................................................... 7.293.729 6.118

PASSIVER ................................................................................. 16.976.017 15.832

6 Kontraktlige forpligtelser 0g eventualposter mv.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGQRELSE

Virksomhedskapital pn'mo ..........................................................

Virksomhedskapital ultimo ......................................................

Overfart resultat, primo ...............................................................

Arets resultat ...............................................................................

Endring i regnskabspraksis .........................................................

Overfart resultat ultimo ............................................................

EGENKAPITAL .......................................................................
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2020 kr. 1000

125.000 125

125.000 125

8.946.257 5.137

-29.180 95

0 3.714

8.917.077 8.946

9.042.077 9.071
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20 l 9

2020 la“. 1000

l Usikkerhed ved indregning og mfiling

Selskabets investeringsejendomme udgares af ejendomme til privat 0g erhvervsmassig benyttelse.

Investeringsejendommene er vardireguleret til dagsvwrdi pé baggrund af en afl<astbaseret model. I

afkastmodellen medtages tomgangsleje.

Det er ledelsens opfattelse, at afl<astprocenterne er realistiske i det nuvarende marked.

Aflcastprocenteme og de udgifter, der indgér i aflcastmodelleme bygger p5 subjektive skgn, hvilket

kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vi] medfare hzjere dagsvwrdi 0g omvendt vil

en hajere afl<astsats medfme en lavere dagsvmrdi.

2 Personaleomkostninger

Antal personer beskafiiget .......................................................... l 1

Lanninger .................................................................................... 120.000 66

Personaleomkostninger i alt ..................................................... 120.000 66

3 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlmgsaktiver

Andre anlag, driftsmateriel 0g inventar ...................................... 9.602 9

Af- og nedskrivninger af materielle 0g immaterielle

anlwgsaktiver i alt ..................................................................... 9.602 9

4 Skat af firets resultat

Beregnet skat af érets resultat ...................................................... -4.73l 35

Regulering af udskudt skat .......................................................... -2.l 12 -6

Skat af firets resultat i alt .......................................................... -6.843 29
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Andre anlwg,

Grunde 0g dn'fismateriel 0g
bygninger inventar

5 Materielle anlmgsaktiver

Kostpn's, primo ....................................................................... 12.868.190 108.109

Tilgang i érets lab ................................................................... 968.000 0

Kostpris 3 1. december 2020 13.836. 1 90 108. l 09

Opskrivninger, primo ............................................................. 2.83 1 .8 10 0

Opskrivninger 3 1 . december 2020 2.83 1 .8 10 0

Af-/nedskrivninger, primo ...................................................... O -20.269

Arets af-/nedskrivninger ......................................................... 0 -9.602

Af-lnedskrivninger 3 1 . december 2020 0 -29.87l

Materielle anlagsaktiver i alt .............................................. 16.668.000 78.238

Den offentlige kontantvurdering pr. 1. oktober 2019 andrager

kr. 9.980.000.

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med zvrige danske selskaber ejet af Karsten Pfilsson Holding ApS. Som
helejet dattervirksomhed hwfter selskabet ubegranset 0g solidarisk med de avrige selskaber i

sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter p5 udbytte, renter og royalties indenfor

sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter 0g kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen oplyses i moderselskabets

érsrapport. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de

tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfare, at selskabets hmftelse udgar et starre belab.

7 Pantswtninger 0g sikkerhedsstillelser

Ingen.
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