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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2017 - 31.12.2017
for Ejendomsselskabet Agerlandsvej 3-5 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at §rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 22.03.2018
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Agerlandsvej 3-5 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Agerlandsvej 3-5 ApS for regnskabsaret 01.01.2017 -
31.12.2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs%ret 01.01.2017 -
31.12.2017 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan 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 pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhangige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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
regnskabsmaessige skgn 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 3rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 3rsregnskabet eller vores viden
o . . o o . . sy .

opn&et ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 22.03.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR:-nr 33963556
aﬁa%//szborg Ise

statsautoriseret revisor
MNE-nr. m/ne10822
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar af udlejning af ejendom beliggende pd Agerlandsvej 3-5, 8800 Viborg.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Rrets resultat udviser et overskud pd 821 t.kr., mod et overskud sidste @r pd 2.044 t.kr., som anses for
tilfredsstillende.

Beskrivelse af vaesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets ejedomme indregnes til dagsvaerdi i henhold til arsregnskabslovens § 38. Den arlige revurdering
af dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen. Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal.

/Endringen i anvendt regnskabspraksis har medfgrt fglgende tilpasninger:

Rrets resulat for 2017 er positiv pdvirket med 220 t.kr., mens &rets resultat for 2016 er positiv pavirket
med 421 t.kr.

Egenkapitalen ultimo 2017 er positiv pavirket med 5.043 t.kr., mens egenkapitalen ultimo 2016 er positiv
pavirket med 4.823 t.kr.

Balancesummen ultimo 2017 er forgget med 6.465 t.kr., mens balancesummen ultimo 2016 er forgget
med 6.183 t.kr.

Vasentlige forudsaetninger og usikre faktorer
Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres pd baggrund af en raekke

forudseaetninger, herunder den budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i

beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis under investeringsejendomme.

Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastseettelse af afkastkravene, jf. omtale herom i
regnskabsnote 2.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af 3rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017
2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.798.171 3.166.752
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (257.974) 0
Driftsresultat 1.540.197 3.166.752
Andre finansielle indteegter 29.055 4.940
Andre finansielle omkostninger (516.703) (550.760)
Resultat for skat 1.052.549 2.620.932
Skat af &rets resultat 1 (231.561) (576.599)
Arets resultat 820.988 2.044.333
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 820.988 2.044.333
820.988 2.044.333




Ejendomsselskabet Agerlandsvej 3-5 ApS

Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
30.000.000 30.000.000

2 30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000

233.200 699.607

25.163 0

258.363 699.607

258.363 699.607

30.258.363 30.699.607
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Bankgaeld

Anden geeld

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgeeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold

2017 2016
Note kr. kr.
80.000 80.000
9.811.721 8.990.733
9.891.721 9.070.733
1.808.157 1.622.823
1.808.157 1.622.823
10.368.794 11.000.685
3.015.179 3.769.579
2.000.000 2.000.000
3 15.383.973 16.770.264
3 1.386.661 1.373.822
28.563 31.163
16.000 74.685
1.657.846 954,223
46.227 391.292
39.215 403.602
0 7.000
3.174.512 3.235.787
18.558.485 20.006.051
30.258.363 30.699.607

5
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Egenkapital primo
/Endring i regnskabspraksis

Korrigeret egenkapital primo

Arets resultat

Egenkapital ultimo

Overfgrt
Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
80.000 4,167.795 4.,247.795
0 4.822.938 4.822.938
80.000 8.990.733 9.070.733
0 820.988 820.988
80.000 9.811.721 9.891.721
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Noter

2017 2016
kr. kr.
1. Skat af arets resultat
Aktuel skat 46.227 397.231
Andring af udskudt skat 185.334 185.307
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 (5.939)
231.561 576.599
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 25.976.739
Tilgange 257.974
Kostpris ultimo 26.234.713
Af- og nedskrivninger primo (2.160.000)
/Endring i anvendt regnskabspraksis 2.160.000
Af- og nedskrivninger ultimo 0
Effekt af eendring i regnskabspraksis 4.023.261
Arets dagsveerdireguleringer (257.974)
Dagsveerdireguleringer ultimo 3.765.287
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 30.000.000

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Viborg og bestar af en kombineret kontor- og industri-
bygning. Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved an-
vekndelse af den afkastbaseret model.

Ved opggrelse af dagsvaerdien er anvendt et veegtet afkastkrav mellem 8,50 - 10,00 %.

En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 %-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 1,5
mio.kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien.
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Noter

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder méneder 12 méneder Restgaeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
3. Langfristede
geeldsforpligtelser
Geeld til
L 632.261 619.422 10.368.794 7.699.965
realkreditinstitutter
Bankgeeld 754.400 754.400 3.015.179 0
Anden geeld 0 0 2.000.000 2.000.000
1.386.661 1.373.822 15.383.973 9.699.965

4. Eventualforpligtelser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med PNBN Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet

haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabséret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser

til at indeholde kildeskat pa renter og udbytter for de sambeskattede selskaber.

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udggr 30.000 t.kr. 2017.

Der er stillet sikkerhed for mellemvaerende med Spar Nord for sgsterselskaber og moderselskab i form af

ejerpantebrev, nom. 69.100 t.kr. i selskabets ejendomme. Bankgeelden udggr 6.280 t.kr.

Der er stillet sikkerhed for mellemvaerende med Spar Nord for sgsterselskaber og moderselskab i form af
selvskyldnerkaution. Bankgaelden udggr 2.653 t.kr.

6. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:

PNBN Holding ApS, Viborg
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt samme regnskabspraksis som sidste 3r, med enkelte praesentationsmaessige tilpas-
ninger.

AEndringer i anvendt regnskabspraksis
Selskabets ejedomme indregnes til dagsvaerdi i henhold til arsregnskabslovens § 38. Den &rlige revurdering
af dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen. Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal.

£Endringen i anvendt regnskabspraksis har medfgrt fglgende tilpasninger:

Arets resulat for 2017 er positiv pavirket med 220 t.kr., mens 8rets resultat for 2016 er positiv pavirket
med 421 t.kr.

Egenkapitalen ultimo 2017 er positiv pavirket med 5.043 t.kr., mens egenkapitalen ultimo 2016 er positiv
o .
pavirket med 4.823 t.kr.

Balancesummen ultimo 2017 er forgget med 6.465 t.kr., mens balancesummen ultimo 2016 er forgget
med 6.183 t.kr.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. M3ling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og mgling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter. Huslejeindtaegter indregnes i takt med at de forfalder til beta-
ling.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primeere aktiviteter, her-
under kontorholdsomkostninger og administrationsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medg3et til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger best&r af renteomkostninger fra prioritetsgaelden og afskrivninger pa Idne-
omkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte p& egenkapitalen.

Aktuel skatteforpligtigelse eller tilgodehavende aktuel skat, indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt skat.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtigelser.

Udskudt skatteaktiv, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skat-
teforpligtigelser eller som nettoaktiver.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt.

Ved beregning af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagzeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., siledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pé tilsvarende ejendomme. Regnskabsa8rets reguleringer til dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter méles til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gezeld til realkreditinstitutter

Gaeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for |&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende méles
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |&noptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfalgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



