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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for Pless
Ejendomsselskab II 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 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Havdrup, den 15. marts 2022

Direktion

Benjamin Starup Pless Lindqvist
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Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Pless Ejendomsselskab II ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Pless Ejendomsselskab II ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 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
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 Sj., den 15. marts 2022

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Martin S. Haaning
statsautoriseret revisor
mne32793
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Selskabsoplysninger
Selskabet Pless Ejendomsselskab I ApS
Industrivaenget 8
4622 Havdrup
CVR-nr.: 39250020
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Benjamin Starup Pless Lindqvist
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sendergade 7
4130 Viby S;j.
Modervirksomhed Pless Holding DK ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er udlejning af erhvervsejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arsregnskabet er ikke pavirket af vaesentlige ndringer i aktiviteter eller gkonomiske forhold.
Selskabets resultat udviser et overskud som selskabets ledelse finder tilfredsstillende.

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

Arsrapporten for Pless Ejendomsselskab II ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens 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 nettoomseatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

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

Verdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser 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. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uendret i 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 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 maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

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

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
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.

Gezldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 346.450 -17.614
Veardiregulering af investeringsejendomme 4.182.742 0
Andre finansielle indtegter 4.113 4.308
@vrige finansielle omkostninger -135.193 -517
Resultat for skat 4.398.112 -13.823
Skat af arets resultat -967.578 3.399
Arets resultat 3.430.534 -10.424
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfert resultat 3.430.534 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -10.424
Disponeret i alt 3.430.534 -10.424
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 11.000.000 5.700.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.000.000 5.700.000
Anlaegsaktiver i alt 11.000.000 5.700.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 32.543 0
Udskudte skatteaktiver 0 3.399
Andre tilgodehavender 90.225 160.750
Tilgodehavender i alt 122.768 164.149
Likvide beholdninger 387.855 5.755.320
Omsatningsaktiver i alt 510.623 5.919.469
Aktiver i alt 11.510.623 11.619.469
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Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 3.497.689 67.155
Egenkapital i alt 3.547.689 117.155
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 928.715 0
Hensatte forpligtelser i alt 928.715 0
Geldsforpligtelser
3 Geld til realkreditinstitutter 3.555.796 3.712.936
4  Geld til tilknyttede virksomheder 1.840.191 1.780.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.395.987 5.492.936
Kortfristet del af langfristet geeld 205.314 205.844
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 26.755 45.497
Geeld til tilknyttede virksomheder 26.324 0
Selskabsskat 38.500 0
Anden geld 1.341.339 5.758.037
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.638.232 6.009.378
Geldsforpligtelser i alt 7.034.219 11.502.314
Passiver i alt 11.510.623 11.619.469
1 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2021 2020

1.  Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsveardi 31. december 2021 11.000.000
Arets ®ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen 4.182.742

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 5.700.000 0
Tilgang i arets lob 1.117.258 5.700.000
Kostpris 31. december 2021 6.817.258 5.700.000
Arets regulering til dagsvardi 4.182.742 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2021 4.182.742 0
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2021 11.000.000 5.700.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne megleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent

Folsomhedsanalyse:

7,25

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et

@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene

reduceres med 1.289.839 kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende

3.547.689 kr. til 2.541.615 kr.
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Noter

31/12 2021 31/12 2020
3.  Geld til realkreditinstitutter

DLR, nom. 3.990.000 3.829.529 3.990.000
Laneomkostninger -68.419 -71.220
3.761.110 3.918.780
Heraf forfalder inden for 1 ar -205.314 -205.844
3.555.796 3.712.936
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 2.740.162 2.943.742

4. Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristet geeld til Pless ejendomsselskab A/S 1.840.191 1.780.000
1.840.191 1.780.000
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
1.840.191 1.780.000
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 1.500.000 1.600.000

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.829 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2021 udger 11.000 t.kr.
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