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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2023 for Pihlmann ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 2. juli 2024

Direktion

Claus Kiilstofte Pihlmann

Pihlmann ApS · Årsrapport for 2023 1

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

4
2
b
3
b
9
jx

P
M

q
2
5
1
9
2

0
1

6
5



Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Pihlmann ApS

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

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet 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 konklu-
sion.

Fremhævelse af forhold i regnskabet
Vi henleder opmærksomheden på note 1 i årsregnskabet, hvoraf fremgår, at der er væsentlig usikkerhed
om indregnede værdier af investeringsejendommene i datterselskabers og kapitalinteressers regnskaber.
Vi er enigemed ledelsen i beskrivelsen af usikkerheden og den regnskabsmæssige behandling af investe-
ringsejendommene. Vores konklusion er derfor ikke modificeret hermed.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 årsregn-
skabet på 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 gøre dette.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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 derud-
over 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt 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.

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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ikast, den 2. juli 2024

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Flemming Sillesen
statsautoriseret revisor
mne31436
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Selskabsoplysninger

Selskabet Pihlmann ApS
Nørre Allé 86, st. th.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 33 76 22 83
Stiftet: 7. juni 2011
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Claus Kiilstofte Pihlmann

Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast

Kapitalinteresse Ejsingholm Holding ApS, Aarhus
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået i at besidde kapitalandele i andre selskaber. 

Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabet måler kapitalandele i kapitalinteresser til indre værdi. Kapitalinteresser måler investeringsejen-
domme under opførsel til dagsværdi og har anvendt en ekstern vurderingsmand til at opgøre dags-
værdien. Dagsværdien er baseret på en forventet byggeretspris på nuværende stadie af lokalplansarbejdet
samt et forventet antal kvadratmeter. Der er væsentlig usikkerhed knyttet til opgørelsen af dagsværdien
og denne usikkerhed er primært knyttet til det endelige antal kvadratmeter samt vedtagelsen af endelige
lokalplaner.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttotab udgør -23 t.kr. mod -23 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -1.647 t.kr.
mod 2.255 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet væsentlige begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Pihlmann ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration. 

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

Indtægter af kapitalinteresser
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og
tillæg af negativ goodwill.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af kapitalandele i kapitalinteresser vurderes årligt for indikationer på vær-
diforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalinteresser
Kapitalinteresser indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre værdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalinteresser til den forholdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige
indre værdi. Denne opgøres efter ejervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af ureali-
serede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller ne-
gativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved
købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres
negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalinteresser overføres under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter
den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Reserven re-
guleres med andre egenkapitalbevægelser i kapitalinteresser.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå 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 imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens 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.

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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, som måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.  
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttotab -23.266 -22.590

Indtægter af kapitalinteresser -1.684.270 2.212.682
Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodehaven-
der, der er anlægsaktiver 63.552 62.235
Andre finansielle indtægter 10.665 5.238
Øvrige finansielle omkostninger -13.819 -2.454

Resultat før skat -1.647.138 2.255.111

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -1.647.138 2.255.111

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 600.000 0
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -1.804.270 2.212.682
Udbytte for regnskabsåret 0 117.800
Disponeret fra overført resultat -442.868 -75.371

Disponeret i alt -1.647.138 2.255.111
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

2 Kapitalinteresser 24.527.573 26.331.843
3 Andre tilgodehavender 2.143.910 2.108.358

Finansielle anlægsaktiver i alt 26.671.483 28.440.201

Anlægsaktiver i alt 26.671.483 28.440.201

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos kapitalinteresser 0 9
Tilgodehavende selskabsskat 6.000 8.000
Andre tilgodehavender 535.604 239.834
Tilgodehavender i alt 541.604 247.843

Likvide beholdninger 1.843 6.804

Omsætningsaktiver i alt 543.447 254.647

Aktiver i alt 27.214.930 28.694.848
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 18.175.343 19.979.613
Overført resultat 7.897.919 8.340.787
Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 117.800
Egenkapital i alt 26.153.262 28.518.200

Gældsforpligtelser

Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 5.653 98.853
Anden gæld 1.041.015 62.795
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.061.668 176.648

Gældsforpligtelser i alt 1.061.668 176.648

Passiver i alt 27.214.930 28.694.848

1 Usikkerhed ved indregning eller måling
4 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter den
indre værdis

metode
Overført resul-

tat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2022 80.000 17.766.931 8.416.158 114.400 26.377.489

Udloddet udbytte 0 0 0 -114.400 -114.400

Resultatandel 0 2.212.682 -75.371 117.800 2.255.111

Egenkapital 1. januar 2023 80.000 19.979.613 8.340.787 117.800 28.518.200

Udloddet udbytte 0 0 0 -117.800 -117.800

Resultatandel 0 -1.804.270 -442.868 0 -2.247.138

Ekstraordinært udbytte vedtaget i

regnskabsåret 0 0 600.000 0 600.000

Udloddet ekstraordinært udbytte

vedtaget i regnskabsåret 0 0 -600.000 0 -600.000

80.000 18.175.343 7.897.919 0 26.153.262
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabet måler kapitalandele i kapitalinteresser til indre værdi. Kapitalinteresser måler
investeringsejendomme under opførsel til dagsværdi og har anvendt en ekstern vurderingsmand til
at opgøre dagsværdien. Dagsværdien er baseret på en forventet byggeretspris på nuværende stadie
af lokalplansarbejdet samt et forventet antal kvadratmeter. Der er væsentlig usikkerhed knyttet til
opgørelsen af dagsværdien og denne usikkerhed er primært knyttet til det endelige antal kvadrat-
meter samt vedtagelsen af endelige lokalplaner.

2. Kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 6.352.230 6.352.230

Kostpris 31. december 6.352.230 6.352.230

Opskrivninger 1. januar 19.979.613 17.766.931
Årets resultat -1.684.270 2.212.682
Udbytte -120.000 0

Opskrivninger 31. december 18.175.343 19.979.613

Regnskabsmæssig værdi 31. december 24.527.573 26.331.843

Kapitalinteresser:
Hjemsted Ejerandel

Ejsingholm Holding ApS Aarhus 50 %

3. Andre tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2.108.358 2.046.123
Tilgang i årets løb 63.552 62.235
Afgang i årets løb -28.000 0

Kostpris 31. december 2.143.910 2.108.358

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2.143.910 2.108.358

4. Eventualposter
Eventualaktiver

Selskabet har et ikke aktiveret udskudt skatteaktiv på 25 t.kr.
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Noter

4. Eventualposter (fortsat)
Eventualforpligtelser

Der er afgivet selvskyldner kaution for SØM Ejendomme A/S' gæld til pengeinstitutter. Kautionen
er begrænset og udgør maksimalt 500 t.kr. pr. 31. december 2023. 

Der er afgivet selvskyldnerkaution for En Grønnere By ApS' gæld til pengeinstitutter. Gælden
udgør 4.025 t.kr. pr. 31. december 2023.  

Der er afgivet begrænset selvskyldnerkaution for Skanderborgvej ApS og Aarhus Projekt 1 ApS'
gæld til pengeinstitutter. Den samlede gæld udgør 13.516 t.kr. pr. 31. december 2023. Den
maksimale hæftelse udgør 6.758 t.kr. 

Der er kautioneret overfor Studielandsbyen ApS, Skanderborgvej ApS og Kornbyen ApS' gæld til
DLR-Kredit A/S. Den samlede gæld udgør 47.749 t.kr. pr. 31. december 2023. 
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