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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for Pless Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Havdrup, den 20. juni 2024

Direktion

Benjamin Starup Pless Lindqvist

Bestyrelse

Jesper Peter Steentofte Hansen Marcus Sebastian Oxe Benjamin Starup Pless Lindqvist
formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til aktiongererne i Pless Ejendomsselskab A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Pless Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige 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 oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Viby Si., den 20. juni 2024

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Martin Seidelin Haaning
statsautoriseret revisor
mne32793
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Pless Ejendomsselskab A/S
Industrivaenget 8
4622 Havdrup
CVR-nr.: 4109 87 40
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jesper Peter Steentofte Hansen, formand
Marcus Sebastian Oxe
Benjamin Starup Pless Lindqvist
Direktion Benjamin Starup Pless Lindqvist
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Sendergade 7
4130 Viby S;j.
Modervirksomhed Pless Holding DK ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i udlejning af lejemal til bolig og erhverv.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.408.789 mod 749.023 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-1.915.967 mod 184.992 sidste ar.

Arsregnskabet er ikke pavirket af vaesentlige endringer i aktiviteter eller skonomiske forhold.
Selskabets resultat udviser et underskud, som selskabets ledelse vurderer som utilfredsstillende.

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for det kommende ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Pless Ejendomsselskab A/S er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, endring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og tab pa debitorer.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
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).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar Sar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og

ovrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrerende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. 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. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”’Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Pless Ejendomsselskab A/S solidarisk og ubegranset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvardi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.408.789 749.023
Verdiregulering af investeringsejendomme -3.200.000 -162.438
Af- og nedskrivninger af anlagsaktiver -10.400 -10.400
Driftsresultat -1.801.611 576.185
Andre finansielle indtegter 1.261 1.646
Ovrige finansielle omkostninger -659.715 -195.827
Resultat for skat -2.460.065 382.004
1  Skat af arets resultat 544.098 -197.012
Arets resultat -1.915.967 184.992
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 184.992
Disponeret fra overfort resultat -1.915.967 0
Disponeret i alt -1.915.967 184.992
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
kr. kr.
Anlzgsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 22.533 32.933
Investeringsejendomme 23.500.000 26.700.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 23.522.533 26.732.933
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 784.411 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt 784.411 0
Anlzegsaktiver i alt 24.306.944 26.732.933
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.511 245.846
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 326.178
Andre tilgodehavender 184.304 204.529
Periodeafgransningsposter 8.805 59.527
Tilgodehavender i alt 219.620 836.080
Likvide beholdninger 93.653 0
Omsatningsaktiver i alt 313.273 836.080
Aktiver i alt 24.620.217 27.569.013
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2023 2022

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 7.750.200 9.666.168
Egenkapital i alt 8.250.200 10.166.168
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.040.016 2.694.070
Hensatte forpligtelser i alt 2.040.016 2.694.070
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.048.950 12.207.179
Anden geld 617.791 568.871
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.666.741 12.776.050
Kortfristet del af langfristet gaeld 6.188.632 438.927
Geeld til pengeinstitutter 0 164.670
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 85.065 33.942
Geeld til tilknyttede virksomheder 216.733 0
Selskabsskat 109.956 173.184
Anden geld 1.062.874 1.122.002
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 7.663.260 1.932.725
Geldsforpligtelser i alt 14.330.001 14.708.775
Passiver i alt 24.620.217 27.569.013

8 Oplysninger om dagsvzerdi
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2023

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2023

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023

2023 2022

kr. kr.

109.956 173.184
-654.054 23.828
-544.098 197.012
52.000 52.000
52.000 52.000
-19.067 -8.667
-10.400 -10.400
-29.467 -19.067
22.533 32.933
15.271.085 14.608.647
0 662.438
15.271.085 15.271.085
11.428.915 11.591.353
-3.200.000 -162.438
8.228.915 11.428.915
23.500.000 26.700.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendomme beliggende i Holbaek og 1 erhvervs-

ejendom beliggende 1 Havdrup.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved

anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi 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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 5,7
Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.1.) (%) 7
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/m2) 10440
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pé (kr/m2) 5408

° Erhvervsejendom i Holbaek er solgt pr. 1. april 2024 til t.kr. 9 mio.

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommen i Havdrup udger 14.500 t.kr. pr. 31. december 2023. Den
opgjorte dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 1 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.824t.kr. Et
fald i afkastprocenten pal %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 2.401 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgang i arets lab
Kostpris 31. december 2023

Regnskabsmazessig veerdi 31. december 2023

Der specificeres saledes:
Tilgodehavende hos Pless Holding DK ApS

Geeld til realkreditinstitutter

DLR, nom. 5.075.000
DLR, nom. 2.750.000
Laneomkostninger
DLR, nom. 5.605.000
DLR, nom. 750.000

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

Anden geeld

Deposita lejere

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.
784.411 0
784.411 0
784.411 0
784.411 0
784.411 0
4.155.458 4.342.353
2.361.947 2.463.393
-163.533 -169.795
5.189.330 5.300.853
694.380 709.302
12.237.582 12.646.106
-6.188.632 -438.927
6.048.950 12.207.179
5.052.482 10.505.152
617.791 568.871
617.791 568.871

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 12.238 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2023 udger 23.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 775 tkr. til sikkerhed for bankgzld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Pless Ejendomsselskab A/S - Arsrapport for 2023

14



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

8.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi 31. december 2023 23.500.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -3.200.000

9. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Leasingforpligtelser:

Selskabet har i aret indgaet operationel leasingkontrakt vedr. automobil. Forpligtelsen udger pr.
31. december 2023 t.kr. 158.

Sambeskatning

Selskabet indgar 1 den nationale sambeskatning med Pless Holding DK ApS, CVR-nr. 5811222,
som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter.
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