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LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 1. juni 2018

Direktion:

Palle Mortensen



|IBDO 5

REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i PM Ejendom ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for PM Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Aalborg, den 1. juni 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom. Investerings-
ejendommen omfatter en boligejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Af- 0g NedsKrivNiNger.....ovviiiiiiiiiiiii e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...cvviniiiiiiiiiiiiiiniinne e

Andre finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns
Andre finansielle omkostninger........cccvviiiiiiiiiiiiiiennnn,

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiiitiiii i eiiiieeeaeeeennnenes
Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

N =

2017
kr.

290.330

-27.500
1.053.092

1.315.922

0
-277.331

1.038.591

-228.489

810.102

810.102

810.102

2016
kr.

306.296

-33.333
0

272.963

79.780
-335.099

17.644

-3.882

13.762

13.762

13.762
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

Grunde 0g bYgNiNger. . .covuiitiiiiiiii ittt ieeiiieeeieeaenas
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........cccoevvevviviinnne,
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiieeeeaanas

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Periodeafgraansningsposter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Tilgodehavender..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cctiiiiitiiiiiiiiiiieineeeeneeeeneees

AKTIVER ...t

PASSIVER

Anpartskapital....oooiieeeiiiiiiiii i i e e
OVerfart OVerskUd. ....ooveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennnnnnneeans

EGENKAPITAL. ....oviiiiiiiiiiiiin e 5

Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccevviiiiiiiiiinnnnnnn..
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse......cccvvvviieiiiiiiinnnnnn..
Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Periodeafgraansningsposter......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccoovviiiiiiiiiiiininnnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........cctiitiiitiiiiieniieineennenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv. 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

Medarbejderforhold 9

2017
kr.

2.583.364
56.167
12.500.000
15.139.531

15.139.531
147

17.188
17.335
17.335

15.156.866

80.000
3.038.067

3.118.067

381.187

381.187

9.020.545
9.020.545

66.606
2.137.932
205.148

0

70.425
156.956

0
2.637.067

11.657.612

15.156.866

2016
kr.

2.583.364
83.667
11.277.918
13.944.949

13.944.949
0

23.758
23.758
23.758

13.968.707

80.000
2.227.965

2.307.965

137.172

137.172

9.087.151
9.087.151

66.110
2.040.450
71.715
15.379
48.702
182.038
12.025
2.436.419

11.523.570

13.968.707
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NOTER
2017 2016
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........c.cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieienes 0 729
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 0 79.051
0 79.780
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 277.331 335.099
277.331 335.099
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 228.489 3.882
228.489 3.882

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel og

Investerings-

bygninger inventar ejendomme
Kostpris 1. januar 2017.....cccvivieiiiiiiiinnennnnns 2.583.364 175.000 10.827.918
TilgaNG ettt 0 0 168.990
Kostpris 31. december 2017...................... 2.583.364 175.000 10.996.908
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017.............. 0 91.333 0
Arets afskrivninger ........ccoeevvvviniinineininnnnnn. 0 27.500 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2017..... 0 118.833 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017, 0 0 450.000
Arets vaerdireguleringer.........cocoveviueininnnnn.. 0 0 1.053.092
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. 0 0 1.503.092
december 2017......cceeviiiiiiiiiiiiiiiiiieennnens
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.. 2.583.364 56.167 12.500.000

Dagsvaerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendomme bestar af en udlejningsejendom i Aalborg, som blev anskaffet i 2012.
Investeringsejendommens  dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4,75-5,25 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,75-5,25 % svarer ligeledes
til det generelle afkastkrav for tilsvarende aeldre boligejendomme i Aalborg.

Egenkapital

Note
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NOTER
2017 2016
kr. kr.
Overfort

Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2017.......eviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinnes 80.000 2.227.965 2.307.965
Forslag til arets resultatdisponering............cceceveuvenen. 810.102 810.102
Egenkapital 31. december 2017..........cccccevvineennnnn. 80.000 3.038.067 3.118.067

Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geeld i alt geldi alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 9.153.261 9.087.151 66.606 8.242.899
9.153.261 9.087.151 66.606 8.242.899

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Palle
Mortensen Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 9.087 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december udggr 14.083 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.500 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde

og bygninger. Ejerpantebrevet pa i alt 1.500 tkr. er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2016: 1)

Selskabet administreres af ulgnnet direkter

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for PM Ejendom ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdi:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn.. 5 ar 0%
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlasgsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende 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.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



