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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 for Ejendomsselskabet PBN ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter samt af selskabets pengestremme for

regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 20. februar 2019

Direktion

Peter Bank Nielsen
direktgr
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Den uafhaengige revisors reviewerklaering

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet PBN ApS

Vi har udfgrt review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet PBN ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
pengestrgmsopggrelse og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores review i overensstemmelse
med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet be-
kendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnskabet som helhed ikke i alle veesentlige hense-
ender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette krae-
ver ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historis-
ke regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primaert
bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfgrt efter
de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udfgrte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnska-
bet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018
samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 20. februar 2019

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Flemming Nymann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35455
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Hoved- og nggletal
Set over en 5-arig periode kan selskabets udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nggletal:

2018 2017 2016 2015 2014

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Hovedtal
Bruttofortjeneste 207 198 189 191 183
Resultat fgr finansielle poster 148 150 141 143 135
Resultat af finansielle poster (34) (28) (26) (29) (29)
Arets resultat 89 95 89 87 79
Balancesum 3.122 2.457 2.374 2.302 2.517
Egenkapital 902 813 718 628 541
- driftsaktivitet 180 134 125 140 116
- investeringsaktivitet (1.055) 0 0 0 0
- finansieringsaktivitet 546 (4) (4) (306) (4)
Arets forskydning i likvider (329) 130 121 (166) 112
Nggletal
Soliditetsgrad 28,9 % 33,1% 30,2 % 27,3 % 21,5 %
Forrentning af egenkapital 10,4 % 12,4 % 13,2 % 14,9 % 15,8 %

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger og vejledning. Der hen-

vises til definitioner i afsnittet for anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestar i kgb og salg af ejendomme samt udlejning heraf.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 88.948, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 902.340.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet PBN ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Indtaegter ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang, normalt ved le-
vering til kgber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillzeg og godtgg@relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostnin-
ger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver indreg-
nes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henfgrbare laneomkostninger indregnes i resultat-
opggrelsen.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 25 ar 20-50 %

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre drifts-
indteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.



Ejendomsselskabet PBN ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

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

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

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som nu-
tidsveerdien af de forventede nettopengestrsmme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Pengestromsopggrelse

Pengestrgmsopggrelsen viser selskabets pengestrsmme fordelt pa drifts-, investerings- og finansieringsakti-
vitet for aret, arets forskydning i likvider og selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af k@b og salg af virksomheder vises separat under pengestrgmme fra investeringsakti-
vitet. | pengestrgmsopggrelsen indregnes pengestrgmme vedrgrende kgbte virksomheder fra anskaffelses-
tidspunktet, og pengestromme vedrgrende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som selskabets resultatet reguleret for ikke-kontante driftsposter,
2&ndring i driftskapital og betalt selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt k@b og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter aendringer i stgrrelse eller sammensaetning af selskabets
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebaerende geeld og be-
taling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som
uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendrin-
ger.

Hoved- og nggletalsoversigt

Forklaring af nggletal.

Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver ultimo

Soliditetsgrad

Ordinaert resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Forrentning af egenkapital
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2018
Note 2018 2017

kr. kr.
Bruttofortjeneste 207.338 198.262
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver (59.708) (48.000)
Resultat fgr finansielle poster 147.630 150.262
Finansielle omkostninger 1 (33.613) (28.234)
Resultat for skat 114.017 122.028
Skat af arets resultat 2 (25.069) (26.832)
Arets resultat 88.948 95.196
Overfgrt resultat 88.948 95.196

88.948 95.196
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Balance pr. 31. december 2018

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr. kr.
3.106.860 2.112.000
3 3.106.860 2.112.000
3.106.860 2.112.000
15.582 344.727
15.582 344.727
3.122.442 2.456.727
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Balance 31. december

Note 2018 2017

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overkurs ved emission 171.394 171.394
Overfgrt resultat 650.946 561.998
Egenkapital 902.340 813.392
Hensaettelse til udskudt skat 4 449.839 462.918
Hensatte forpligtelser i alt 449.839 462.918
Geeld til realkreditinstitutter 467.602 524.090
Modtagne forudbetalinger fra kunder 21.600 0
Deposita 81.600 60.000
Langfristede galdsforpligtelser 5 570.802 584.090
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 57.000 57.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.500 7.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.066.812 464.513
Selskabsskat 38.148 37.334
Anden geeld 30.001 29.980
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.199.461 596.327
Geaeldsforpligtelser i alt 1.770.263 1.180.417
Passiver i alt 3.122.442 2.456.727
Eventualposter mv. 6
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overkurs ved Overfegrt
kapital emission resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2018 80.000 171.394 561.998 813.392
Arets resultat 0 0 88.948 88.948
Egenkapital 31. december 2018 80.000 171.394 650.946 902.340
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Pengestremsopggrelse 1. januar - 31. december 2018

Note 2018 2017

kr. kr.

Arets resultat 88.948 95.196
Reguleringer 8 118.390 103.066
Z&ndring i driftskapital 43.221 49
Pengestrgmme fra drift fgr finansielle poster 250.559 198.311
Renteudbetalinger og lignende (33.615) (28.233)
Pengestrgmme fra ordinzer drift 216.944 170.078
Betalt selskabsskat (37.334) (35.706)
Pengestrgmme fra driftsaktivitet 179.610 134.372
Kgb af materielle anlaegsaktiver (1.054.568) 0
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet (1.054.568) 0
Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter (56.488) (56.137)
Tilbagebetaling af geeld til kreditinstitutter 2 (38)
Tilbagebetaling af geeld til tilknyttede virksomheder 602.299 52.065
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet 545.813 (4.110)
Zndring i likvider (329.145) 130.262
Likvider 1. januar 2018 344.727 214.465
Likvider 31. december 2018 15.582 344.727
Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger 15.582 344,727
Likvider 31. december 2018 15.582 344.727
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Noter til arsrapporten

2018 2017
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 22.600 16.359
Andre finansielle omkostninger 11.013 11.875
33.613 28.234
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 38.148 37.334
Arets udskudte skat (13.079) (10.502)
25.069 26.832
3 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og byg-
ninger
Kostpris 1. januar 2018 2.400.000
Tilgang i arets lgb 1.054.568
Kostpris 31. december 2018 3.454.568
Opskrivninger 1. januar 2018 0
Opskrivninger 31. december 2018 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 288.000
Arets afskrivninger 59.708
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 347.708
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 3.106.860

Afskrives over 25 ar
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Noter til 5rsrapporten
2018 2017
kr. kr.
4 Hensattelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2018 462.918 473.420
Anvendt i aret (13.079) (10.502)
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2018 449.839 462.918
Materielle anlaegsaktiver 449.839 462.918
449.839 462.918
5 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Gald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2018 2018 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 581.090 524.602 57.000 223.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 21.600 0 21.600
Deposita 60.000 81.600 0 81.600
641.090 627.802 57.000 326.200

6 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Peter Bank Holding ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2013
og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller

senere.
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Noter til arsrapporten

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 525, er der givet pant i grunde og bygninger. Den
regnskabsmaessige veerdi for grunde og bygninger udger pr. 31. december 2018 samlet set t.kr. 3.107,
hvoraf t.kr. 2.064 er omfattet af pantet.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 572 i ovenstaende grunde og bygninger til sikkerhed
for bankgzeld.

2018 2017
kr. kr.
8 Pengestromsopggrelse - reguleringer
Finansielle omkostninger 33.613 28.234
Af- og nedskrivninger 59.708 48.000
Skat af arets resultat 25.069 26.832
118.390 103.066
9 Pengestrgmsopge@relse - ®&ndring i driftskapital
Zndring i leverandgrer mv. 43.221 49

43.221 49
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