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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for PN
TIETGENSBYEN ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re

sul-tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kerteminde, den 5. april 2024

Direktion

Poul Nellemose
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i PN TIETGENSBYEN ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PN TIETGENSBYEN ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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 lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 5. april 2024

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Mathias Lundsfryd Bendiksen

Statsautoriseret revisor
mne35805
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

PN TIETGENSBYEN ApS

Vestergade 1, 1.
5300 Kerteminde

CVR-nr.
Stiftet:
Hjemsted:
Regnskabsar:

Poul Nellemose

Revision & Rad

30501942

17. april 2007
Kerteminde

1. januar - 31. december

17. regnskabsér

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Svendborgvej 83

5260 Odense S

POUL NELLEMOSE HOLDING ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet af keb og salg af ejendomme samt udlejning
heraf og anden dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.492.680 kr. mod 826.795 kr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat ud-
gor 222.633 kr. mod 4.501.354 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Investeringsejendomme er mélt til dagsvaerdi ud fra et gennemsnitligt atkastkrav pd 6,60 %. Andringer i
afkastkrav har vaesentlig indvirkning pa verdianseattelsen af investeringsejendommene. Til illustration af
folsomheden af atkastkrav henvises der til omtalen i note 3.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PN TIETGENSBYEN 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.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtegter omfatter indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres 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. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering 1 overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende
ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.492.680 826.795
Veardiregulering af investeringsejendomme -94.215 5.250.000

1 @vrige finansielle omkostninger -1.109.086 -368.511

Resultat for skat 289.379 5.708.284

2 Skat af érets resultat -66.746 -1.206.930

Arets resultat 222.633 4.501.354
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 222.633 4.501.354

Disponeret i alt 222.633 4.501.354
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Balance 31. december

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
32.200.000 20.250.000
32.200.000 20.250.000
32.200.000 20.250.000

512.488 0

0 13.288

16.372 3.936
20.554 0
549.414 17.224
174.622 287.759
724.036 304.983
32.924.036 20.554.983
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 8.556.297 8.333.664
Egenkapital i alt 8.681.297 8.458.664
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.485.565 2.418.819
Hensatte forpligtelser i alt 2.485.565 2.418.819
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 17.459.524 8.493.070
Geld til pengeinstitutter 2.216.909 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 19.676.433 8.493.070
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.022.701 525.413
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 16.500 16.517
Geeld til tilknyttede virksomheder 69.218 45.261
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 175.647 112.000
Anden gaeld 709.186 222.739
Periodeafgransningsposter 87.489 262.500
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.080.741 1.184.430
Gealdsforpligtelser i alt 21.757.174 9.677.500
Passiver i alt 32.924.036 20.554.983

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 8.398.006 8.523.006
Korrektioner 0 -64.342 -64.342
Korrigeret egenkapital 1. januar 2023 125.000 8.333.664 8.458.664
Arets overforte overskud eller underskud 0 222.633 222.633
125.000 8.556.297 8.681.297
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Noter

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2023

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023

2023 2022
-10.243 1.741
1.119.329 366.770
1.109.086 368.511
0 -13.288

66.746 1.220.218
66.746 1.206.930
16.082.485 16.082.485
12.044.215 0
28.126.700 16.082.485
4.167.515 -1.082.485
-94.215 5.250.000
4.073.300 4.167.515
32.200.000 20.250.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af erhvervsejendomme beliggende 1 Odense-omradet.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-

veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende

handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent, tager udgangspunkt i aktuel

lejeindtaegt, omkostninger til vedligeholdelse, driftsomkostninger og administration samt det

anvendte afkastkrav.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og lejernes bonitet

m.v.

Det anvendte afkastkrav er fastsat i niveauet 6,00 - 7,50 % med et gennemsnitligt atkastkrav pa
6,60 %.

Folsomhedsanalyse
Nedenstadende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar den
gennemsnitlige afkastsats endres i henholdsvis op og nedadgaende retning.

Verdi af Regnskabsmessig ~ Regulerin
Afkast % ejendomsportefolje veerdi g
6,10% 34.800.000 32.200.000 2.600.000
6,60% 32.200.000 32.200.000 0
7,10% 29.900.000 32.200.000 -2.300.000

31/12 2023 31/12 2022

4. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 18.310.225 9.018.483
Heraf forfalder inden for 1 ar -850.701 -525.413

17.459.524 8.493.070
Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r 13.961.098 6.747.943

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 32.200.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt t.kr. 4.500 til sikkerhed for gald til pengeinstitutter.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstéende investeringsejendomme.
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Noter

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for tilknyttet virksomheds bankgeld. Den tilknyttede virksomheds
bankgzeld udger pr. 31. december 2023 t.kr. 8.578.

Selskabet kautionerer endvidere for bankgeaeld i evrige forbundne selskaber, der pr. 31. december
2023 ikke har kreditfaciliteter til rddighed.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med POUL NELLEMOSE HOLDING ApS, CVR-
nr. 20810599, som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets haftelse ud-
gor et andet belegb.
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