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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017 for PS Ejendom ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Billund, den 9. maj 2018

Direktion

Per Schmidt
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i PS Ejendom ApS

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PS Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis, udarbejdes 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 anser
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og ud-
forer handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa den udferte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet

.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplys-
ninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Trekantomradet, den 9. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Morten Elbak Jensen Kim Nygaard
statsautoriseret revisor registreret revisor
mne27737 mne12318

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet PS Ejendom ApS
Klgvermarken 19E
7190 Billund

CVR-nr.: 26 09 72 07

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 22. juni 2001

Regnskabsér: 17. regnskabsér
Hjemstedskommune: Billund

Direktion Per Schmidt

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle

Pengeinstitut Den Jyske Sparekasse
Rédhuspladsen 11
7190 Billund
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for PS Ejendom ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i udlejning af erhvervsejendomme.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pad DKK 337.083, heraf veerdireguleringer pa
DKK -13.000, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital p4 DKK 8.392.339.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 206.827 885.261
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 2 -13.000 596.000
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 193.827 1.481.261
Andre driftsomkostninger 0 -13.785
Resultat for finansielle poster 193.827 1.467.476
Finansielle indteegter 3 247.618 206.410
Finansielle omkostninger 4 -8.823 -315.175
Resultat for skat 432.622 1.358.711
Skat af arets resultat 5 -95.539 -169.649
Arets resultat 337.083 1.189.062
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 337.083 1.189.062
337.083 1.189.062
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Investeringsejendomme 2.784.000 2.797.000
Materielle anlaegsaktiver 6 2.784.000 2.797.000
Anlagsaktiver 2.784.000 2.797.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.324.456 6.195.353
Andre tilgodehavender 0 12.004
Tilgodehavender 6.324.456 6.207.357
Veardipapirer 3.733 2.063
Likvide beholdninger 393.590 271.155
Omsatningsaktiver 6.721.779 6.480.575
Aktiver 9.505.779 9.277.575
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 8.267.339 7.930.256
Egenkapital 7 8.392.339 8.055.256
Henseettelse til udskudt skat 462.966 447.309
Hensatte forpligtelser 462.966 447.309
Geeld til realkreditinstitutter 333.207 411.614
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 333.207 411.614
Geeld til realkreditinstitutter 8 80.103 80.065
Kreditinstitutter 701 583
Geeld til tilknyttede virksomheder 66.134 0
Selskabsskat 79.882 182.468
Anden geeld 90.447 100.280
Kortfristede gaeldsforpligtelser 317.267 363.396
Gezeldsforpligtelser 650.474 775.010
Passiver 9.505.779 9.277.575
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 9
Anvendt regnskabspraksis 10
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Generelt knytter der sig usikkerheder til fastsaettelsen af vaerdien af ejendomme. Der vil derfor, pa trods af de

foretagne veerdireguleringer, fortsat vaere usikkerhed forbundet med veerdianseettelsen, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indstraeder som forventet, hvilket kan have betydning for veerdianseettelsen af

ejendomme.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne veerdireguleringer, pa bedst mulig

vis afspejler eiendommenes veerdi.

Vaerdireguleringer af investeringsaktiver

@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

2017 2016
DKK DKK
-13.000 596.000
-13.000 596.000
245.948 154.513
1.670 51.897
247.618 206.410
511 0
8.312 315.175
8.823 315.175
79.882 182.468
15.657 114.046
0 -126.865
95.539 169.649
9



Noter til arsregnskabet

6 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 2.621.700
Kostpris 31. december 2.621.700
Veerdireguleringer 1. januar 175.300
Arets vaerdireguleringer -13.000
Veerdireguleringer 31. december 162.300
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2.784.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet
telsesteknikker. Afkastkravene er fastsat pa baggrund af offentligt tilgaengelige markedsrapporter, relevante for
ejendommenes beliggenhed. Virksomhedens ejendomsportefalje bestar af erhvervsejendomme beliggende i
Billund.

Dagsveerdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af fglgende forudseetninger:

-Ved veerdiansaettelsen er anvendt kapitaliseringsfaktorer pa 8%. Den gennemsnitlige kapitaliseringsfaktor pr.
31. december 2017 udger 8% (pr. 31. december 2016 udger den 8%).

-Driftsomkostningerne udger i gennemsnit 15% af lejeindtaegterne.

-Der er korrigeret for evt. tomgang og udskudt vedligehold.

7  Egenkapital

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 125.000 7.930.256 8.055.256
Arets resultat 0 337.083 337.083
Egenkapital 31. december 125.000 8.267.339 8.392.339
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa

2017 2016

DKK DKK
20.222 100.966
312.985 310.648
333.207 411.614
80.103 80.065
413.310 491.679
2.784.000 2.797.000

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelse samt for moderselskabets geeld til bankforbindelse:

Veerdipapirer med samlet regnskabsmaessig veerdi af

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelse:

Ejerpantebrev TDKK 1.500, der giver pant i grunde og bygning med

regnskabmaessig veerdi

Eventualforpligtelser

3.733

2.063

2.784.000

2.797.000

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens
selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.

Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udger et

starre belab.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PS Ejendom ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Omkostninger vedreorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg, lokaler og administration.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar

_
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
saerskilt andet sted i balancen.
Verdiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede aktier, der méa-
les til dagsvaerdien pé balancedagen. Dagsvaerdien opgeres pa grundlag af den senest noterede salgskurs.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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