PM Ejendomme II ApS

PM Ejendomme 1L ApS

H=rvejen 8, 6230 Redekro

CVR-nr. 31 59 77 06

Arsrapport 2016

Peer-Héitraafin Madsen
Dirigent.” -

Iskabets ordinzre generalforsamling, den 2y ¢ 2017




PM Ejendomme II ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE

VirksomhedSOPIYSIINZE! .....covv it ea b s s b e bbb sb e b e e e 3
LedCISESPALEZING «..vvveveeeererererrinrerreresresmrresreranease et s eeb et st e b e she s bE R R e b s e b b e bt et sh st s d e s b s s b s Re s Rt e b e b e b s e s e e et 4
Den vathangige revisors pategning pa arsregnskabet ... 5
LedelSesheretniNg oo ettt e e e e s 7
ANvendt 1egNnSKaDSPIAKSIS. .iverviverreriererrreeere e e e et ss st e s e e 8
Resultatopgarelse for 2016 ... e 11
Balance pr. 31.12.20160 .o bbb s 12



PM Ejendomme I1 ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

PM Ejendomme Il ApS
Hervejen §

6230 Radekro
CVR-nr.: 31 5977 06

Hjemstedskommune: Aabenraa

Direktion

Peer Heitmann Madsen

Revision
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab



PM Ejendomme 11 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og podkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 for PM
Ejendomme IT ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfatielse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rodekro, den‘2 97/4/20 17.
Direktion

i

Administreyende direktor
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Den uafhzengige revisors pategning pi drsregnskabet

Til kapitalejeren i PM Ejendomme 11 ApS

Konklusion
Vi har revideret drsregnskabet for PM Ejendomme LI ApS for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisionspétegningens afsnit
"Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de vderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige ctiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er
tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsestte driften, at oplyse om
forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde Arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller kke har andet
realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, alfid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformation kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet,

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszttelse af intern kontrol.

e  Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.

e  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pd grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gare opmerksom pa oplysninger
herom i érsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspitegning,
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lngere kan fortsette driften.
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»  Tager vi stilling til den samlede prazsentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteoplysningeme,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en shdan méde, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer
under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen,

1 titknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er viesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller
pé anden mAde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbgjde er det vores opfattelse, af ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet og er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Aarhus, den

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

yays i e L
Lars Kronow Flemming Ravnsbak -
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhoid

Selskabets aktivitet er uzndret 1 forhold til sidste regnskabsér.

Arets resullat udviser et overskud 546 tkr. mod et overskud pd 557 tkr. i 2015.
Selskabets egenkapital udger ved regnskabsérets udlab 5.639 t.kr.

Der forventes et positivt resultat for 2017.

Begivenheder efter regnskabséirets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhoid, som forrykker vurderingen af drsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ér.
Generelt om indregning og miling

Aktiver indregnes i balancen, nér det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet som felge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske forpligtelser vil fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan
males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling 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 aflegges, og
som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

[ resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab, der
vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller —tab

Bruttofortjeneste eller —tab omfatter nettoomsatning og andre eksterne omkostninger

Nettoomsatning

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen pa retserhvervelsestidspunkiet.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsérets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme til dagsvardi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, administration mv.

Andre finansielle indtzegter

Andre finansielle indteegter bestar af renteindtagter, herunder renfeindtepgter fra tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder, realiserede og urealiserede kursgevinster vedrerende gald samt godtgerelser under acontoskatteordningen
mv.,

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestir af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til tilknyttede
virksomheder, nettokurstab vedrarende geeld, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under
acontoskatteordningen mv,

Skat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og @ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan
henfores til drets resultat, og direkie pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte pd
egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessige og skatiemassige veerdier af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferelsesberettigede skattemassige underskud, indregnes i balancen
med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning 1 udskudte skatteforpligtelser eller som
nettoskatteaktiver.

Selskabet er sambeskattet med det ultimative moderselskab og alle moderselskabets evrige danske dattervirksomheder. Den
aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrerende skattemzssige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der bestéir af ejendommenes kebspris tillagt eventuelle
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfalgende til dagsveerdi, der reprasenterer det belob, som den enkelte ejendom vurderes
at ville kunne szlges for pa balancedagen til en yathengig keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af den
afkastbaserede model som den beregnede kapitalverdi af de forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der tilpasses til
en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
sterre renoveringsarbejder, forventet tomgang ete.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsettes for de enkelte ejendomme pa grundlag af
galdende markedsforhold pé balancedagen for den pageldende ejendomstype, sjendommenes beliggenhed, lejernes bonitet
etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuetle afkastkrav pa tilsvarende ¢jendomme.

Regnskabsirets regulering af ejendommenes dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis
Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi med fradrag af nedskrivninger til
imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraznsningsposter

Periodeafpgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfelgende regnskabsér.
Periodeafgransningsposter méles til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemassige vardier af aktiver og
forpligtelser, hvor den skattemaessige vardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det
enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes i balancen
med den vardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som
nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeld males pa tidspunktet for 1aneoptagelsen til kostpris, svarende til det
modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males prioritetsgeeld til amortiseret
kostpris.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgarelse for 2016

Bruttoresulfat......c.c.oiiviiiiiiiia s s i
Dagsvardiregulering afinvesteringsejendomme.. ...
Driftsresuliat. . ..o s e e s e
Andre finansielle omkoStnINZer. . ... iviiiii e e e e
Resultat far sKat. ..o e s ess e arnanas

Skat af 41868 Te8ULEAL. . oo ivi it it e s e e e e e e

ATCES TESUIAL. . veeeeeneeneeeereeeseeessaeesasensmansnsnsnsnsnensnsnnes

Forstag til resultatdis ponering
Overfart tl NS AT, ...\ e e e e e et e e e

2016 2015

Note kr kr.
1.006.057 857.726

89.843 199.968

1.095.900 1.057.694

2 -421.754 -346.280
674.146 711.414

3 -128.547 -154.392
545.599  557.022

545.599 557.022
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Balance pr. 31.12,2016

InvesteringsejendOmme, ... ...t
Materielle anleegSaktiver....ccovovuiiiiciiriiiiiiiiii i s s e v e

AnlagsaKtiver .o s s e
Andre tilgodehavender...........ooii i
Periodeafgrensnmgsposter.. ..o
Tilgodehavender ... ..couvviuireiniisircscnrrccrrrns s iisaitanrserarsrensassosrasasnas

Likvide beholdninger.....c.coceiiveiaiiiiiiiiiiiiii i siiesssessases

Oms EININES AK IV ... ou it s e s s s e e ns e s

A VO T et ierrineniisreneertssesasssssasssassosssessssesssrenssesssssrsrennnns

2016 2015

Note kr. kr.
24.198.123 24.108.280

4 24.198.123 24.108.280
24.198.123 24.108.280

36.135 53.142

25.014 101.023

61.149 154.164

165.784 0

226933 154.164

24.425.056 24.262.444




PM Ejendomme iI ApS

13

Balance pr. 31.12.2015

Selskabskapital........oovi it e e e
Overfart 1STIAL. ... e e e e e e e e ans
Egenkapital.......oovmiiminciiincriii e

Prioritetsgaeld.................

Langfristede gzldsforpligtelser.......ccococeiiiiicniiannnannes

Kortfristet del af prioritetsgeeld.........oooriiii i,

Bankgeeld...................

Geeld til tilknyttede vitksombieder......c..ooooie i e
Skyldig selskabsskat.. ..o
Anden B ld. ... e e e e e aaaan
Periodealgransnings POSIET. . ov it et e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.......cocoiciiiiciiicaniniinns

Geaeldsforpligtelser... ..o,
Passiver...o.covieiiiiiiiieniiiniiiniienenns Cerreeresenreranenrnnraaaats

Usikkerhed ved indregning og mAHNE.........oocoiiiiiiiii i e ee e
Pantsatninger og eventualforphgtelser.......ooooveeiviiiciinii e
Aktionzer- og koncernforhold. ...,

..........................

..........................

2016

Note kr.

2015
kr.

125.000
5.513.666

125.000
4.968.067

3 5.638.666

5.093.067

8.455.821

8.869.635

6 8.455.821

8.869.635

428.031
0
9.265.606
128.547
466,389
41.998

360.971
12.062
9.303.053
120.190
503.466

0

10.330.570

10.299.742

18.786.391

19.169.378

24.425.056 24.262.444
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Noter

1. Finansielie omkostninger

Renteudgifter, bank. . ......ccoiii i e
Renteudgifier, priomitets an. . ... ooir i e
Renter tilknyttede virksomheder. ...
Andre finansielle 0mKOSTINEZET. .....c. et ie e e e e e e e e e e

2. Skat af Arets resultat

Regulering vedr. HAUZEre Ar.. ... i i it et s s e ar e e ae s
Aktuelskat.. ... e

3. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 01012016, oot ir e e ae crr s v e e e r s s e

Tilgang......covoeu.

Kostpris 31.12.2016..ccciiiiiniiiiiiiiiiaeciisrreenrenavaseens
Dagsverdireguleringer 01.01.2016........coocr i e
Arets dagsvaerdITegUIEIIGET. c...uviv it ceeie s s st et r et

Dagsveerdireguleringer 31.12.2016

Regnskabsmeessig veerdi 31.12.2016

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

...................................................

2016 2015
kr. kr.
1.034 335
156.535 163.492
183.546 182.453
80.638 0
421.754 346.280
0 34.202
114.584 120.190
114.584 154.392
Investerings Inwesterings
ejendomme  ¢jendomme
kr, kr.
30.895.294 30.679.652
4 215.642
30.895.294 30.895.294
-6.787.014 -6.986.982
§9.843 199.968
6.697.171  -6.787.014
24.198.123 24.108.280

Selskabets investeringsejendomme er primert boligudlejningsejendomme og i mindre grad erhvervsejendomme
beliggende i Aabenraa, Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mali til dagsveerdi,
somopgeres ved anvendelse af den afkasthaserede model. Ejendommen er udlejet til en rekke lejere, ligesom der er
enkelte tomme lejemal. Afkastkravet udger mellem 6,0 % og 6,5 % pr. 31.12.2016 (5,75 % - 6,75 %o pr. 31.12.2015). En
foregelse af atkastkravet med 0,5% - point vil reducere dagsveerdien med 1,8 mio kr. Der har ikke veret anvendt

ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvardien.
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Noter
Selskabs- Overfort
kapital resultat Ialt
kr. kr. kr.
4. Fgenkapital
Saldo 01012016, ..o e e e e 125.000 4.968.067 5.093.067
Arets TESTHAL. 0ttt e 545.599 545.599
Egenkapital 31122026 ...ccvvriveiirincnrimnirrsmiisieninrinsverersnn 125.000  5.513.666 5.638.666
2016 2015
kr. kr.
5. Langfristede geelds forpligtelser
Prionitetsgald. ..o e e 8.811.065 9212.1H
Kursregulering prioritetsgaeld. ..o 72.787 18.495
Kortfristet del af prioritetsgaeld. ..o -428.031 -360.971
8.455.821 8.869.635
Samlet gxld, der forfalder til betaling eftermere end 5ar.. ..., 6.645.162 4.424.198
6. Pantszetninger og eventualforpligtelser
Prioritets geld og gaeld til tikknyttede virksomheder er sikret ved pant i
ejendomme. )
Regnskabsmassig vaerdi af pantsatte ejendomime. ........oooveviiii i 24.198.123 24.108.280

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

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

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

renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

7. Anpartsforhold

Selskabet har registreret folgende anpartshavere med mere end 5% af anpartskapitalens stemmerettigheer ¢fler

palydende veerdi:
ETU Forsikring A/S, Redekro

8. Koncernforhold

PM Ejendomme 11 ApS indgdr i koncemregnskabet for ETU Forsikring A/S, Redekro, CVR-nr, 30 07 28 55,



