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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2016
for Ejendomsselskabet Pinenhus ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roslev, den 14. marts 2017

Direktion
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pinenhus ApS for perioden 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgorelse, 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. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 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 gzldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrorende 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 ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for. om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt 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
gzldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nir sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

*  Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

*  Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

+  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.

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom péa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfoere, at selskabet ikke leengere kan fortsztte driften.

*  Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pi det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers C, den 14. marts 2017

ND REVI-MIDT

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 34480370

Steen Kristensen
Partner, Godkendt revisor FSR
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Ejendomsselskabet Pinenhus ApS
Pinen 3, Sallingsund

7870 Roslev

Telefon: 404073 12

E-mail: skovbakken(@skovbakken.com
CVR-nr.: 3337 60 06

Stiftet: 21. december 2010

Hjemsted: Skive

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Peder Bjerregaard Mikkelsen

Sparekassen Kronjylland
Tronholmen 1
8960 Randers SO

ND REVI-MIDT

Godkendt Revisionspartnerselskab
Niels Brocks Gade 12, 2.

8900 Randers C
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestdet af at drive handels- og
investeringsvirksomhed samt udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstiende begivenheder i
regnskabséret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pinenhus ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af ndrede regnskabsmassige skon af
belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer. inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

posteringer direkte pa egenkapitalen.

/ndring i udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen 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 danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske dattervirksomheder er
ikke omfattet af sambeskatningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgores under hensyntagen til aktivets restvardi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvardien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmassige vardi, opherer afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandorer, direkte lonforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvardier:

Brugstid
Bygninger 40 ar
Andre anlzg, driftsmateriel og inventar 15 ar

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter/andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i balancen til den forholdsmassige andel af virksomhedernes
regnskabsmassige indre vardi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmassig indre veardi indregnes til kr. 0, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre vardi i
det omfang, det vurderes som uerholdeligt.
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Safremt den regnskabsmaessige negative indre vardi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belob under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til
at deekke dattervirksomhedens underbalance.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfalde, f.eks. vedrorende aktier.
hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat.

Gzldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi.
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

2016 2015
BRUTTOFORTJENESTE 1.086.873 1.091.175
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlegsaktiver -359.565 -358.752
DRIFTSRESULTAT 727.308 732.423
Andre finansielle indtzgter 0 324
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 21.267 16.750
Andre finansielle omkostninger -496.051 -569.420
RESULTAT FOR SKAT 252.524 180.077
Skat af arets resultat -3.413 -34.033
ARETS RESULTAT 249.111 146.044
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat 249.111 146.044
DISPONERET I ALT
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
AKTIVER

2016 2015
Grunde og bygninger 10.832.422 11.125.320
Andre anl®g, driftsmateriel og inventar 599.999 666.665
Materielle anlzegsaktiver 11.432.421 11.791.985
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0
Finansielle anlaegsaktiver 0 0
ANLAGSAKTIVER 11.432.421 11.791.985
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 312.189 384.478
Andre tilgodehavender 118.243 113.050
Udskudt skatteaktiv 0 717
Tilgodehavender 430.432 498.245
Likvide beholdninger 293.826 0
OMSATNINGSAKTIVER 724.258 498.245
AKTIVER 12.156.679
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
PASSIVER

2016 2015
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 302.777 53.665
1 EGENKAPITAL 382.777 133.665
Hensattelse til udskudt skat 279.897 277.201
HENSATTE FORPLIGTELSER 279.897 277.201
Prioritetsgald 7.104.427 7.448.793
Kreditinstitutter 3.583.360 3.867.331
2 Langfristede gzeldsforpligtelser 10.687.787 11.316.124
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser 566.760 422.527
Kreditinstitutter 0 418
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geld til tilknyttede virksomheder 101.385 0
Anden gald 128.073 130.295
Kortfristede gldsforpligtelser 806.218 563.240
GZALDSFORPLIGTELSER 11.494.005 11.879.364
PASSIVER 12.156.679 12.290.230
3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

1 Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

2 Langfristede gzldsforpligtelser

Prioritetsgaeld
Kreditinstitutter

NOTER
Forslag til
resultatdispo-
Primo nering Ultimo
80.000 0 80.000
53.666 249.111 302.777
133.666 249.111 382.777
Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgaeld
primo ultimo andel efter 5 ar
7.784.393 7.448.792 344.365 5.634.661
3.954.257 3.805.755 222.395 2.591.460
566.760

11.738.650 11.254.547

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk for koncernens indkomstskatter og kildeskatter pa udbytter, renter og
royalties inden for sambeskatningskredsen.

8.226.121

Selskabet er sambeskattet med PBM Holding ApS. Som sambeskattet selskab, hafter selskabet
begranset og subsidiert for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties

indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen fremgér af Arsrapporten for
PBM Holding ApS. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst
eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfore, at selskabets hzftelse udgor et storre belob.
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Ejendomsselskabet Pinenhus ApS

NOTER

2016 2015

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald i realkreditinstitutter, 7.448.792 DKK, er der afgivet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2016 udger 10.832.422 DKK.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa i alt 6.000.000 DKK, der giver pant i ovenstiende

grunde og bygninger. Heraf er ejerpantebreve pa i alt 6.000.000 DKK deponeret til sikkerhed for gald
i pengeinstitut, hvis gald pr. 31. december 2016 udger 3.805.755.

Side 16



