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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Property House A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 2. maj 2017

Direktion:

Ole Grgn

Bestyrelse:

Torben Engelbreht Jakobsen, Ole Grgn Michael Byrgesen Hansen
formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Property House A/S

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Property House A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 nadvendig 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 udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i arsregnskabets note om
"oplysning om usikkerhed ved indregning og maling" og ledelsesberetningens afsnit 2 "Usikkerhed ved
indregning og maling".

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZAERINGER

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Aalborg, den 2. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udvikling, keb, salg og drift af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Vardiansattelsen af ejendom i datterselskabet er forbundet med en vis usikkerhed. Ledelsen i
datterselskabet er imidlertid af den opfattelse, at vaerdiansaettelsen kan fastholdes, med henvisning til
forventninger til den fremtidige udlejningssituation og omkostningssammensatning. Som konsekvens af
fearnavnte, er vaerdiansaettelsen af kapitalandele i dattervirksomhed indregnet i Property House A/S,
forbundet med tilsvarende usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder.....................
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiieieieieieeseeieeneeneenaaneas

SKat af Arets FESUILAL. .. euv et ettt et eeeeeeneeeeeeeeneeneenes 2

ARETS RESULTAT....uiiiiiiineiieiie e et et eeie e eeneeaaeennaens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis
(1111 oo [ PP
Overfart resultat......coooeviiiiiiiiiiiii e,

2016
kr.

517.558

-566.104
-3.810

-52.356
3.447.467
0

-50
3.395.061
10.583

3.405.644

2.541.481
864.163

3.405.644

2015
kr.

650.683

-528.615
-2.857

119.211
4.476.506
2

0
4.595.719
-28.431

4.567.288

3.948.014
619.274

4.567.288
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........cccoevevenneen..
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

Kapitalandele i dattervirksomheder..........c.cccvviiiiiiinnn.
Finansielle anlaagsaktiver........c..ccooiiiiiiiiiiiiiiiiinnenn...

ANLZEGSAKTIVER.....cuiiiiiiiiiieieieaeeneeneeneeneeneeneanens
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser.....................
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder...................
Udskudte skatteaktiver.......ccvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienne,
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........c.oviiiiiiiiiiiiiiiii e aens
Likvide beholdninger..........cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneee,
OMSZETNINGSAKTIVER.......oiuiiiiiiiiiiiiiiiienneeneeneeneanenns

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...oeeeeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode.............
Overfart overskud.......ooueiiiiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...oontitiitiiiiiiieiieieierereereenee e ene e e
Henseettelse til udskudt skat.......ccccevveeviiiiiiiiiiniiennnnn..,
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiieieeneenenne,
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccovvviiiiiiiiiiiiiinnnn...
Selskabsskat.....ccoiiiiiiiiiiiiii
Anden gaeld...ooiniiiii i e
Periodeafgraansningsposter......ooeiveiieiriiiieiieeieineenennnenns
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiini.
GZELDSFORPLIGTELSER.....cuiiiiiiiiiiiiiieieeiieieeneeneenans

PASSIVER. ... ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

N

2016
kr.

12.381
12.381

11.019.426
11.019.426

11.031.807
37.500
1.586
10.164
97.957
147.207
1.156.754
1.303.961

12.335.768

500.000
6.489.495
1.515.307

8.504.802
0

0

715.514

0

20.000
3.095.452
3.830.966
3.830.966

12.335.768

2015
kr.

16.191
16.191

8.477.945
8.477.945

8.494.136
41.854
57.044

0

120.647
219.545
1.099.436
1.318.981

9.813.117

500.000
3.948.014
651.144
5.099.158
419

419
660.332
28.012
23.758
4.001.438
4.713.540
4.713.540

9.813.117
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
W o T o 1= T 1= P PP 550.000 500.000
Andre personaleomKkostNiNger......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnenn 16.104 28.615
566.104 528.615
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 0 28.012
Regulering af udskudt skat........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns -10.583 419
-10.583 28.431

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
KOStPris 1. JANUAT 2016, .. .eeienneirieereneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnnesennsesonnssnnnes 19.048
Kostpris 31. december 2016........ccueitiiieinieinniiaiteeieeeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 19.048
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016......cooiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireiieeeeieeaanes 2.857
Arets afsKIVIINGEr «..cvnie it e e eaee 3.810
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.........c.coeiviiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnnnns 6.667
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccvevieiiiiiiiieninenneennnnn. 12.381

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

dattervirk-

somheder
KOSEPris 1. JanUAr 2076, ...cceieiiiieetieeiiiieeeeeeeeineeeeeeeennnseeeeessnnnsseseenanns 1
Kostpris 31. december 2016........ccceiitiiiiiiitiiiiiieieeieeieeeieeeneeanaeanaenn 1
Opskrivninger 1. JanUAr 2016, ...eieeneiriieirereeeneneerenneerenneereraseeenasesonneenns 8.477.944
Arets OPSKIIVIINGET .. vnieiiii et ea e 2.541.481
Opskrivninger 31. december 2016........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeneaaen 11.019.425
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 11.019.426

Goodwill
Af opskrivninger udger 4.529.930 kr. koncernbadwill ifm. keb af dattervirksomhed.

10

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 5
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- vaerdis Overfort
kapital metode overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2016..........ceeveeneenn. 500.000 3.948.014 651.144 5.099.158
Forslag til arets resultatdisponering........... 2.541.481 864.163 3.405.644
Egenkapital 31. december 2016.............. 500.000 6.489.495 1.515.307 8.504.802
Eventualposter mv. 6
Eventualforpligtelser
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
Anparter i datterselskab ligger til sikkerhed for datterselskabs engagement med pengeinstitut.
Regnskabsmaessig vaerdi af anparter udger pr. 31. december 2016, 11.019 tkr.
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 8

Vaerdiansaettelsen af ejendom i datterselskabet er forbundet med en vis usikkerhed. Ledelsen
i datterselskabet er imidlertid af den opfattelse, at vaerdiansaettelsen kan fastholdes, med
henvisning til forventninger til den fremtidige udlejningssituation og omkostnings-
sammensatning. Som konsekvens af fernavnte, er vaerdiansaettelsen af kapitalandele i
dattervirksomhed indregnet i Property House A/S, forbundet med tilsvarende usikkerhed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Property House A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab
Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbestemmelserne i arsregn-
skabslovens § 110 om regnskabsaflaeggelse for mindre koncerner.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen eksklusiv moms, afgifter og med fradrag af rabatter i
forbindelse med salget.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I moderselskabets resultatopgarelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag/tillaeg af afskriv-
ning/periodisering pa goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

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. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
03T PN 5ar 0%

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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis
metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende
vaerdi af positiv eller negativ goodwill.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver
og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af handler pa
et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede
vaerdiansaettelsesmodeller.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af
ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over
afskrivningsperioden, der udger 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af den
erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil samt branchemaessige forhold.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger anskaffelsesvaerdien. Udbytte fra dattervirksomheden, der forventes vedtaget inden godkendelsen
af moderselskabets arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke tilknyttede virksomheders underbalance.

Veerdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse 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 regnskabsmaessige vaerdi.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Under periodeafgraensningsposter indregnet under passiver indgar beregnet koncernbadwill vedragrende
kapitalandele i dattervirksomheder. Koncernbadwill indtaegtsfares lineaert over 5 ar.



