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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 21. januar - 31. december 2020 for Pless
Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 21. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby Sjaelland, den 19. april 2021

Direktion

Benjamin Starup Pless Lindqvist
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Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Pless Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Pless Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 21. januar - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige 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
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden 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 Sj., den 19. april 2021

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Martin S. Haaning
statsautoriseret revisor
mne32793
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Selskabsoplysninger
Selskabet Pless Ejendomsselskab ApS
Lundeparken 3
4130 Viby Sjelland
CVR-nr.: 4109 87 40
Regnskabsar: 21. januar - 31. december
Direktion Benjamin Starup Pless Lindqvist
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sendergade 7
4130 Viby S;j.
Modervirksomhed Pless Holding ApS

Pless Ejendomsselskab ApS - Arsrapport for 2020



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er udlejning af ejendom til erhverv.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arsregnskabet er ikke vaeret pavirket af vasentlige ndringer i aktiviteter eller ekonomiske forhold.
Selskabets resultat udviser et overskud, som selskabets ledelse vurderer som tilfredsstillende.

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Pless Ejendomsselskab ApS 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.

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 @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, 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 nettoomsetning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtegter samt ekster-
ne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og tab pa debitorer.
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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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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 dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi.

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”.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

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.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode 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 nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse

21/1 2020
-31/12 2020
Note kr.
Bruttofortjeneste 529.712
1 Veardiregulering af investeringsejendomme 4.893.950
Driftsresultat 5.423.662
2 Qvrige finansielle omkostninger -129.720
Resultat for skat 5.293.942
Skat af arets resultat -1.165.430
Arets resultat 4.128.512

Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfert resultat 4.128.512
Disponeret i alt 4.128.512
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Balance
Aktiver
31/12 2020
Note kr.
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 12.500.000
Materielle anleegsaktiver i alt 12.500.000
Anlzgsaktiver i alt 12.500.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 89.656
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.780.000
Andre tilgodehavender 180.000
Tilgodehavender 1 alt 2.049.656
Likvide beholdninger 776.492
Omsztningsaktiver i alt 2.826.148
Aktiver i alt 15.326.148
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Balance
Passiver
31/12 2020
kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000
Overfort resultat 4.128.512
Egenkapital i alt 4.168.512
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.136.302
Hensatte forpligtelser i alt 1.136.302
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 7.053.409
Geeld til pengeinstitutter 706.650
Geld til tilknyttede virksomheder 537.333
Langfristede geldsforpligtelser i alt 8.297.392
Kortfristet del af langfristet geeld 443.144
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 9.000
Selskabsskat 29.128
Anden gald 1.242.670
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.723.942
Gealdsforpligtelser i alt 10.021.334
Passiver i alt 15.326.148
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

21/1 2020
-31/12 2020
kr.
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Arets veerdiregulering 4.893.950
4.893.950
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 17.333
Andre finansielle omkostninger 112.387
129.720
3. Investeringsejendomme
Tilgang i arets lab 7.606.050
Kostpris 31. december 2020 7.606.050
Arets regulering til dagsveerdi 4.893.950
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 4.893.950
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2020 12.500.000

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., lige-
som deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene re-
duceres med 1.343 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 4.169 t.kr. til
2.826 t.kr.
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Noter

31/12 2020
kr.
4.  Geld til realkreditinstitutter
DLR, nom. 5.075.000 4.853.977
DLR, nom. 2.750.000 2.750.000
Laneomkostninger -145.824
7.458.153
Heraf forfalder inden for 1 ar -404.744
7.053.409
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 5.541.256
5.  Geeld til pengeinstitutter
Sparekassen Kronjylland 745.050
745.050
Heraf forfalder inden for 1 ar -38.400
706.650
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 393.000
6.  Geld til tilknyttede virksomheder
Pless Holding ApS 537.333
537.333

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.604 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020 udger 12.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 775 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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