PM Ejendomme A/S

PM Ejendomme A/S

Hzrvejen 8, 6230 Rodekro

CVR-nr. 21 36 75 08

Arsrapport 2015

Peer Heftmatin Madsen
Dirige



PM Ejendomme A/S

INDHOLDSFORTEGNELSE

VirksormhedSOPIYSNUNBOT cunmesssssnsmsnnmies st essvorsisssosssssosss vy osms v g e e sinanins s sosbrivbssasai e vassses 3
L O D O RTINS S S S BRSNS TSV W Pt scd 4
Doy nathengigs 1evisors SrlMOEITEOE o mimsassi s vn s e s s s s e S A ses Uy 5 5
Lol st s DRTOtIaE v v s T SRR S S TR TS P T TR e S5 6
Anvendl Togms kb SRS s e R P e s A s ¢
Resultatapaarelse 108 ZOLY iowimmsmsmmissvimomasiiissimm e s e e i o 10
Balanies fif. 31LI2201S ...oovrmsssomeimmornssessmmmsnissssesssonesumrsinsnssransnsss sonesba s aRI RIS TR AR 11



PM Ejendomme A/S
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Bo Andersen

Direktion
Peer Heitmann Madsen

Revision
Deloitte
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 3 1. december
2015 for PM Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar— 3 1. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rodekro, den .,,:"/ o 2016.

Administferende direktor

Bestyrelse = o
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Den uafhsengige revisors erklseringer
Til kapitalejerne i PM Ejendomme A/S

Pitegning pi arsregnskabet

Vi har revideret drsreguskabet for PM Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter for selskabet. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et Arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk revisorlovgivning. Detle
kreever, at vi overholder etiske krav samt planlazgger og udforer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belab og oplysninger i drsregnskabet,
De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
frsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovarderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver ct retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke at udirykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede prasentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

IKonklusion

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

Udtalelse om ledelsesheretningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleg
til den ndforte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Athus,den 7 / 4/ 2016,

Deloitte ‘
Statsautoriseref Revisionspartnerselskab
~QVR.np 33 96135 50 = )
“% = () /‘_'_,,/
ars ronow. Flemming Ravnsbaek

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedalktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme til bolig og erhverv samt anden hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets aktivitet er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.

Arets resultat udviser et overskud 1.544 t.kr. mod et overskud pé 291 t.kr.i2014.
Selskabets egenkapital udgor ved regnskabsarets udlob 8.471 tkr.

Der forventes et positivt resultat for 2016.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af
enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Avrsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Generelt om indregning og miling

Aktiver indregnes i balancen, nér det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele
vil tilflyde selskabet, og aktivets vardi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske forpligtelser vil fragd selskabet, og forpligtelsens vardi kan

males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste indregning sker som beskrevet for hver
enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten aflazgges, og
som be- eller afkrazfter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

I resultatopgorelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belob, der
vedrorer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller —tab

Bruttofortjeneste eller —tab omfatter nettoomstning og andre eksterne omkostninger

Nettooms=tning

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgorelsen pé retserhvervelsestidspunktet.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regnskabsérets
reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser sd som geeld til
realkreditinstitutter og bankgald til dagsveardi.

Andre cksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager sével som omkostninger til social sikring, pensioner o.1. for virksomheds
medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver besar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra henholdsvis
de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemforte nedskrivningstest.

Nedskrivninger af omsaetningsaktiver, der ikke er finansielle aktiver

Nedskrivninger af omsatningsaktiver, der ikke er finansielle aktiver, omfatter nedskrivninger af ejendomme til videresalg.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtagter bestar af renteindtagter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder, realiserede og urealiserede kursgevinster vedrorende geld samt godtgorelser under aconto skatteordningen
mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansiclle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gld til tilknyttede
virksomheder, nettokurstab vedrerende gaeld, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillazg under
acontoskatteordningen mv.,

Skat
Avets skat, som bestéar af arets aktuelle skat og @ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan
henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa

egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balance opgjort som beregnet skat af aret
skattepligtige indkomst, reguleret for betalt aconto skat.

Udskudt skal indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemassige vardier af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforelsesberettigede skattemassige underskud, indregnes i balancen
med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som
nettoskatteaktiver.

Selskabet er sambeskattet med det ultimative moderselskab og alle moderselskabets ovrige danske dattervirksomheder. Den

aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrorende skattemassige underskud).

Balancen
Materielle anleegsalktiver

Andre anlazg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klargoring af
aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvardi efter afsluttet brugstid. Der foretages linezre
afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsinateriel og inventar 3-5 ar
Materielle anlzgsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmassige veerdi.
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kobspris tillagt eventuelle
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belob, som den enkelte ejendom vurderes
at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Dagsverdien opgores ved anvendelse af den
afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestromme fia de enkelte ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede pengestromme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ér, der tilpasses til
en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
storre renoveringsarbejder, forventet tomgang elc.

Ved beregning af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsattes for de enkelte ejendomme pa grundlag af geeldende
markedsforhold pé& balancedagen for den pigeldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes bonitet etc.,
saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende cjendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgorelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saxdvanligvis svarer til nominel verdi med fradrag af nedskrivninger til
imodegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrorer efterfolgende regnskabsar.
Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemassige vardier af aktiver og
forpligtelser, hvor den skattemassige veaerdi af aktiverne opgores med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det
enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede, skattemassige underskud, indregnes i balancen
med den verdi, aktivet forventes at kunne realisere til, enten ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som
nettoskatteaktiver,

Gzeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles pa tidspunktet for ldneoptagelsen til kostpris, svarende til det
modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles prioritetsgald til dagsvardi.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saxdvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse for 20

Broforesitltat, v imven vossimmisemiivimevicsiviisssincivess v semie s drs e e vewie
PersonaleomKOSIITEZET. . vttt ai ettt ettt
Dagsvardiregulering afinvesteringsejendomme. ...........ocooviiiiinn.
Dagsvardiregulering af finansielle forpligtelser forbundet med
ihvestelingsejendONMINE, .. v . ivi i vasvs b vse bionsie vl R i i s s
Af og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver..........ocooviiiiinii
DriftS reSMLEAT vivasas pivsinnniivnn o asionnvanbivs vovsmaissnss svawaasonsvns evipivs isias s
Andre finansielle AT Zler. .o e
Amdeefinansielle omkostNEED:wouve o s e e R
Resultat af ordinzere aktiviteter for skat......oovviiiiiiinniiiiiiin,
Skatal AretSreBUIEEE . covivmiomsmimiim ase s s i b R LY
Arets resultat............ e S e e S e e e

Forslag til resultatdis poner
Overfort resultat til naeste ar

15

ing

2015 2014

Note kr. kr.
1.141.521 779.301

2 -3.005 -122.113
991.649 258.479

0 -1.795

3 -12.450 0
2.117.715 913.872

4 71.458 83.848
5 -379.935 -416.119
1.809.238 581.600

6 -265.731 -291.071
1.543.507 290.529
1.543.507 290.529
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Balance pr. 31.12.2015

Investerimngsejendomime. v v vy sosvssinissrinisiaians

Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Miaterielle anloegs Al V. covoeier sirmmmsrensanssrseaesussessnsnoss s sseonsoonsssrnssnasns

ANIRESARLIVE R i isaihssmrervaieis s s s a0y sveiimiam s s

Tilgodehavender hos

tilknyttede vitcksomheder...............
Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter.. ...

Tilgodehavender .. cicoeiviviioiiiicinirsiiiniesrisivisiseis s rre i s s

Likyvide beholdninger

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

OmsetningsaKtiver s ioviiesissinreniisnsisiessisssnssiersssivionsivasssisasasissssnan

Aktiver......... S A T S SR S

2015 2014

Note kr. kr.
7 25.570.782 24.579.134
8 11.450 24.900
25.582.232 24.604.034
25.582.232 24,604,034

0 4.660.023

1.511.809 1.834.759

43,770 0

1.555,579 6.494.783
163.234 552,465

1.718.813 7.047.248
27.301.045 31.651.282
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Balance pr. 31.12.2015

Virksomhedskapital.............
Overfort resultat.................
Egenkapital......ccoooviiiinnnn.

Udskudte skatteforpligtelser.

--------------------------------------------------------------

Hensafte:forpliglelser s s nessia s mmmess covsmie soxs s

Geeld til kreditinstitutter........

Langfristede geeldsfor pliglelsert s sonmvenens cosismves s

Kortiristet del'af promitetSmaslh s somsmssmamimsmsm s s
Geasld til tilkniyttede Vitks OMNEASE . vovuwmmiosiimm i mein b vamiiss dhids s st s ssvis v

Skyldig selskabsskat...........
AT BN conssnarense e
Periodeafgransningsposter..

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser............

Passiver.ieieeierennaeenes

R R T T R

Pantsatninger og eventualforpligtelser................n

Aktionar- og koncernforhold

2015 2014
Note kr. k.
500.000" 500.000
79710477 6.427.540
9 7 8471.047°  6.927.540
10" 15006837  1.385.600
1.500.683°  1.385.600
19592857 2.112.642
117 1.959285  2.112.642
160.436 167.394
14.462.077"7  20.174.880
144.176 2228
603.342" 859.521
0" 21.477
15.370.030° 21.225.500
17.329.315" 23.338.142
4
27.301.045 31.651.282
12
13-14
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets investeringsejendomme méles til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgores for de enkelte ejendomme pé baggrund af en
reekke forudsaztninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen
heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sé de vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er naturligvis usikkerhed forbundet med fastszttelsen af afkastkravene.

2015 2014
kr. k.
2. Personalcomkostninger
GAZET 0L I0M . Lottt e et e e 3.005 118.228
P T S IO s s s s T o B W N S0 R R S S 8 0 3.885
3.005 122.113
3. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pd materielle anlegsaktiver......cooccviiviiiiiiiiinenin s 12.450 0
12.450 0
4, Andre finansielle indtegter
Finansielle indtegter fia tilknyttede virksomheder......c.ccoviiiiiiiiiiiiiin 17.182 40.256
hvrpe fransielle INAEEETEN .o s s s sy sy 54.276 43.591
71.458 83.848
5. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder........o.ccoviiiiiiiin, 335.515 0
RentEamkOSTNINEET LBVIID s i s sy e Sl e i S i 44.420 416.119
379.935 416.119
6. Skat af ordinzert resultat
AREBISRAT., s comammminn o S T i v e R et 144.176 2.228
Regulering skat tidliZere ar.........coeovvieiniiiiiiiiii e 6.472 0
Endring afadskult sKat. o amnmmerss s iy s s 115.083 288.843

265.731 291.071
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Nofter
2015 2014
k. lar,
Investerings- Imvesterings-
ejendomme  ejendomme
k. L.

7. Materielle anleegsaltiver
KOSEPIIS 01012005, ottt sttt ettt ee s 20.475.105 20.475.105
Kostpris 31.12.2015 20.475.105  20.475.105
Dagsvaerdireguleringer Prilo. . ....ov i 4.104.029 3.845.550
Arets dagsverdire@UIBTIZEET. ..ooviivet e et ee e, 991.648 258.479
O Keiminger primocsvnsisassmannnnmiananmm s asTey 5.095.677 4.104.029
Regnskabsmarssig vaerdi 31122015, 0000 25.570.782 24.579.134
Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udgor.................... 6,55% 6,60%

Investeringsejendomme er malt til dagsveedi ved anvendelse af den afkastbaselede model.

Andre anlaeg,

Andre anlzeg,

driftsmateriel driftsmatericl
og imventar  og inventar
kr. lkr.
8. Matericlle anlaegsaktiver
Bastpris 01012015 .o i pas s siiiais s s s et aa iy 24.900 0
BT T 0 24.900
BT v ooty S e S N B A S PR PV AV NN -1.000 0
Kostpris 31.12.2015 23.900 24.900
AE ogIed s kEIVITTEEE PIIMIOL counmmamsmss v a0 s s 50 s o e s i e s 0 0
ATCE B IVATEIEET v s o o B G S P e T S e T -12.450 0
Af-og nedskrivminger ultimo. i -12.450 0
Overfort
Virksomheds- overskud eller
9. Egenkapital kapital underskud ILalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo....oooeeeioien i ee s anaees 500.000 6.427.540 0.927.540
ATEES FESUIAL: s sovissres o sy T S S S e P S S e T 1.543.507 1.543.507
500.000 7.971.047 8.471.047

Virksomhedskapitalen bestar al 50 stk. aktier & 10.000 kr.

Vitksomhedskapitalen er ikke opdelt i klasser.
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Noter
2015 2014
kr. k.
10. Uds kudt skat
Materielle anlaegsaktiver. ..o 1.500.683 1.385.600
1.500.683 1.385.600
11. Langfristet geeld
LR R Lo €T £ o [« I PP 2,104,112 2.264.427
Kursregulering prioritetSgald. ... coumimimvimmins s i s oimaim i i v 15.609 15.609
Kortfristet del Al prictitetS BRI . o v imsmuns s v s i v e s Shssssviiuiss -160.436 -167.394
1.959.284 2.112.642
Samlet geaeld, der forfalder til betaling efter mere end Sar.........oocooviiiiiinn, 1.302.818 1.235.815

12. Pantseetninger og siklcerhedsstillelser

Prioritetsgaeld og geeld til tilknyttede virksomheder er sikret ved pant i ejendomme.

Selskabets ejendomme er tillige stillet til sikkerhed for registrerede aktiver i moderselskabet ETU Forsikring A/S.

Den regnskabsmmessige veerdi af pantsatte ejendomme udgor 25.571 t.kr.

Selskabet indgérien dansk sambeskatning med PHM 2010 ApS som administrationsselskab. Selskabet hafter derfor i

henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabséret 2013 for indkomstskatter mv. for de

sambeskattede selskaber og fia og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat péa

renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

13. Aktionzerforhold

Selskabet har registreret falgende aktionaerer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller palydende

vaerdi:
ETU Forsikring A/S, Redekro.

14, Koncernforhold

PM Ejendomme A/S indgar i koncernregnskabet for ETU Forsikring A/S, Radekro, CVR-nr. 30 07 28 55.



