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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for Prima
Ejendomme 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 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hobro, den 29. januar 2016

Direktion

Preben Vestergard Nielsen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhangige revisors erkleringer

Til anpartshaveren i Prima Ejendomme ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Prima Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfoert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at
opnd hej grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet er uden vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhangige revisors erkleringer

Randers SO, den 29. januar 2016

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Finn J. Vammen
statsautoriseret revisor
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Prima Ejendomme ApS
Adelgade 60
9500 Hobro
CVR-nr.: 11207499
Stiftet: 14. september 1987
Hjemsted: Hobro
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Preben Vestergard Nielsen
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Spar Nord Bank A/S
Modervirksomhed P Nielsen Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom samt dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Nettoomsatningen har udviklet sig positivt i forhold til &ret for, idet den er steget med §%.

Vi har i ar valgt at afskrive alle tilgodehavender fra salg fra tidligere ar, ligesom vi lebende udgiftsferer
tab fra salg i det ar vi konstaterer et tab. Vi har saledes ikke nogen tilgodehavender fra salg ved udgangen
af aret. Resultat er pavirket med en udgift pa tkr. 329 som folge af denne afskrivning.

Det ordinere resultat efter skat udger 2.318.859 mod 68.973 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for
meget tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Prima Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter 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
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret 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, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt an-
dre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre driftsindtegter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktiviteter.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Ombkostninger 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 mellemvearende med lejere.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geeldsforpligtelser til dagsvardi samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

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-
fares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede 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 anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-

ger restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

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

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom
for ejendom.

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 “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Prima Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke storrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfere en vasentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gealdsforpligtelser
Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger.

Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til dagsvaerdi. Vardireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 1.283.276 1.470.889
1 Personaleomkostninger -583 -339.977
Af- og nedskrivninger af materielle anlaeegsaktiver -4.988 -10.133
Verdiregulering af investeringsejendomme 2.619.824 -136.364
Driftsresultat 3.897.529 984.415
2 @vrige finansielle omkostninger -938.771 -925.793
Resultat for skat 2.958.758 58.622
Skat af arets resultat -639.899 10.351
Arets resultat 2.318.859 68.973
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 2.318.859 68.973
Disponeret i alt 2.318.859 68.973
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014
Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 49.750.000 46.250.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 9.975 14.963
Materielle anlaegsaktiver i alt 49.759.975 46.264.963
Anlzegsaktiver i alt 49.759.975 46.264.963
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 750 476.605
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 109.096 230.269
Andre tilgodehavender 85.228 2.105
Tilgodehavender i alt 195.074 708.979
Likvide beholdninger 340.000 0
Omsatningsaktiver i alt 535.074 708.979
Aktiver i alt 50.295.049 46.973.942
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

2015 2014
Egenkapital
Anpartskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 7.132.139 4.813.280
Egenkapital i alt 7.257.139 4.938.280
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.318.319 1.570.352
Hensatte forpligtelser i alt 2.318.319 1.570.352
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 30.264.589 30.603.597
Deposita 912.616 935.816
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 31.177.205 31.539.413
Kortfristet del af langfristet gaeld 541.579 165.142
Geeld til pengeinstitutter 2.302.781 2.378.457
Geeld til tilknyttet virksomhed 6.678.131 6.378.131
Anden geeld 19.895 4.167
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 9.542.386 8.925.897
Gealdsforpligtelser i alt 40.719.591 40.465.310
Passiver i alt 50.295.049 46.973.942

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter
2015 2014
Personaleomkostninger
Lonninger og gager 0 288.059
Pensioner 0 40.967
Andre omkostninger til social sikring 583 10.951
583 339.977
Ovrige finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 261.125 255.125
Andre renteomkostninger 677.646 670.668
938.771 925.793
31/12 2015 31/12 2014
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 4.813.280 4.744.307
Arets overforte overskud eller underskud 2.318.859 68.973
7.132.139 4.813.280
Gealdsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geald i alt Geald i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
Geld til
realkreditinstitutter 541.579 27.537.191 30.806.169 30.768.738
Deposita 0 912.616 912.616 935.816
541.579 28.449.807 31.718.785 31.704.554
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 30.806 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 49.750 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve til sikkerhed for bankgzeld. Ejerpantebrevene giver pant i
folgende ejendomme:

Mart. nr. 9, Hobro Bygrunde, 1.400 t.kr.
Matr. nr. 10, Hobro Bygrunde, 600 t.kr.
Matr. nr. 1AX, Neragergard Hgd., Durup 1.300 t.kr.

Der er afgivet pant til ejerforeningen Lokkegade 18 pé i alt 30 t.kr. pr. 31. december 2015.

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med P Nielsen Holding ApS som administrations-

selskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samle-
de selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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