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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 22. maj - 31. december
2015 for P/S PKAE Ejendom.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for

regnskabsaret 22. maj - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 27. april 2016

Daglig ledelse

Asger Enggaard

Bestyrelse

Nikolaj Stampe Michael Nellemann Pedersen Anders Mejlholm Larsen
Formand

Asger Enggaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i P/S PKAE Ejendom

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for P/S PKAE Ejendom for regnskabsaret 22. maj - 31. december 2015,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig 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 pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsaret 22. maj - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 27. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Tom Johnsen John Damkier
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udvikling, opferelse, salg og udlejning af ejendomme samt
dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

De forhold som er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen, resultatopgerelsen og noterne, hvorfor der
henvises hertil.

Arets resultat anses for at vaere i overensstemmelse med ledelsens forventninger.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Selskabet har i regnskabsaret indgaet aftale om overtagelse af byggefelter med overtagelse primo 2016

for samlet 124 mio. kr.

Der er herudover ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning
for virksomhedens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for P/S PKAE Ejendom for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Indtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets
udlab.

Bruttofortjenesten i den eksterne arsrapport omfatter indtaegter og omkostninger vedrgrende
udlejningsejendomme samt administrationsomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til virksomhedens medarbejdere.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle omkostninger indeholder rente- og laneomkostninger. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Finansielle omkostninger til finansiering af opferelse af investerings- og handelsejendomme indregnes i
kostprisen.

Skat
Der er ikke afsat skat af arets resultat, idet arets resultat indgar i de enkelte kommanditaktionaerers
indkomster.

BALANCEN
Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme under opferelse

Investeringsejendomme under opfarelse males til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen,
herunder omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor investeringsejendom-
mene er klar til at blive taget i brug. Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen. |
tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsvaerdien opggres som salgspris med fradrag af faerdigggrelsesomkostninger og
omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsattes under hensyntagen til
omsaettelighed og udvikling i forventet salgspris.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme indregnes til kostpris ved fgrste indregning. Herefter reguleres de labende til
dagsveerdi.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Varebeholdninger

Handelsejendomme under opfarelse

Handelsejendomme under opferelse males til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen,
herunder omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor handelssejendommen
er opfert. Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen. | tilfaelde, hvor
nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsvaerdien opggres som salgspris med fradrag af faerdiggerelsesomkostninger og
omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsattes under hensyntagen til
omsaettelighed og udvikling i forventet salgspris.

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

Geaeldsforpligtelser
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 22. MAJ - 31. DECEMBER

Note 2015

kr.

BRUTTOFORTJENESTE.......uiniiititii ettt e e ee e eeee 406.921

PersonaleomMKOSTNINGE ... uutiertiteietriiteeereeeeeneererneerenneeeennsessneessnnneenn: 1 -23.478

DRIFTSRESULTAT ...ttt ettt et e e aene, 383.443

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme........ccceviiiiiiiiiiiiniineennnnennn, 32.670

Andre finansielle OmMKOStNINGE. ...covuuiiiiiiiiiii it i e e e e eee e -298.091

ARETS RESULTAT . ...uitiiieiieiieeiie et et eteete et e et et e et esaeeaneeaneeaneanenns, 118.022
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......coocvvevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 118.022

T 118.022
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme under Opfarelse.....coeiieiiiiiiiiiiitiniiieinerennenen,
INVESTEriNgSE ENAOMIME. ...\ttt it it ettt e it e it eeeieeeeeieeeaaneeeannaeenn:
Materielle anlaagsaktiver........ccciiiiiiiiiiiiiii i e
ANLZGSAKTIVERL. ....ciiitiiiiteiteet ettt et eeteeteaneaesenseneensensensansansnns,

Handelsejendomme under opfarelse.....coeiiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineieeeeean,
Varebeholdninger. ......cooiiiiiiiiiii i e i et e e

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenn,
Andre tilgodehavender.......coveiiiiiiiiiii i er e e e e ae e
TilgodehaVender.......coiiuiiiiiii i i i et e e e e e eaee e
Likvide beholdninger.........cooiiiiiiiiiiiiii i s e i e e e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ... .titiitiiieieitereiteit it enteitenteneeeeeaaeaneanennennennen:

AKTIVER. .ot e r et et ettt eeteeaeeaeaaeaneanennennennenns.
PASSIVER

Y= N 101 ¢ [0 ] - | H PP
OVErfart OVErSKUQ. ......vinntitiit ittt ettt e eeeaas
€] L0 o B N P
Efterstillet lan....uuee e e aaa
ANAEN Gald . oot e e e ei e eas
Langfristede gaeldsforpligtelser..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicicicir e,
Kortfristet del af langfristet gaeld......covinriiiiiiiiiiiiiii e
Modtagne forudbetalinger fra lejere . .....cvviuiiiiiiiiiiiiiii e eaas
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.......ccvvviiriiiiiiiiiiiiieieeneneeenennnss
ANAEN Gald . oot e i ei e aiae e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiier e,
GZELDSFORPLIGTELSER.......eitiitiitiitiiii i eieeeeeeeeeeeeneeeeneeneeneenees

PASSIVER. ....eniiii e

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2015

kr.

126.956.452
113.500.000

2 240.456.452
240.456.452

67.057.133
3 67.057.133

13.961
35.443.461
35.457.422
51.242.097
153.756.652

394.213.104

123.300.000
118.022

4 123.418.022

22.540.000
220.341.600
5 242.881.600

5 460.000
22.641

34.641
27.396.200
27.913.482

270.795.082

394.213.104
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NOTER
2015
kr.
Personaleomkostninger
BN 08 AT e iiitttteeiiiiteeeeeeeneeeeeeeeannneeeeesssnnseeseessnnneessessnnnnnesenn: 23.478
23.478
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejen-
domme under Investerings-
opferelse ejendomme
TAlaANG e eeeetit ettt e et e e ree et et et eneeaeeaneaneeneananns 126.956.452  113.467.330
Kostpris 31. december 2015........cccceviiiiiiiiiiriinnennnennnenn. 126.956.452 113.467.330
Arets vaerdireguleringer........ouuvuiinieiiiiie e, 0 32.670
Vaerdireguleringer 31. december 2015.........c..ccocviiiviinnen... 0 32.670
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015...................... 126.956.452 113.500.000

Der er under "Investeringsejendomme under opfarelse” indregnet 8 tkr. i finansierings-
omkostninger.

Varebeholdninger
Der er under "Handelsejendomme under opferelse” indregnet 1.879 tkr. i finansierings-
omkostninger.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital overskud lalt
Egenkapital 22. maj 2015....cccuiiiniiiiiiiiiiiiiiiieeaenn, 500.000 0 500.000
Kapitalforhgjelse......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 122.800.000 122.800.000
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeevevenen.. 118.022 118.022
Egenkapital 31. december 2015..........cccceiiiiiiinnnns, 123.300.000 118.022 123.418.022

Der er i aret foretaget tre kapitalforhgjelser. Kapitalforhgjelserne kan specificeres saledes:

2015
kr.
Selskabskapital 22. Maj 2015 .ciiiuiiiiiiiiiiii it et et e eeieeeaas 500.000
Kapitalforhgjelse 3. juni 2015 ... .ciiiiiiiiiiii e eereeeeeeenneenenneens 17.500.000
Kapitalforhgjelse 1. december 2015.....cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeeaeea, 11.300.000
Kapitalforhgjelse 17. december 2015....ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeneens 94.000.000
Selskabskapital 31. december 2015........ccciiiiiiiiiiiiii e 123.300.000
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Aktier, 123.000 stk. @ nom. 1.000 Kr.....oouiiuiiniiiiiiiiiiiiniineeneaneeneeneenens 123.000.000
123.000.000
Langfristede gaeldsforpligtelser
22/5 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Efterstillet lan..................... 0 23.000.000 460.000 20.700.000
Andengeeld......ccvvvvnvennnnnnn.. 0 220.341.600 0 0
0 243.341.600 460.000 20.700.000

Det efterstillede lan er efterstillet fremtidig realkreditfinansiering pa investeringsejendom
med op til 70% af ejendomsvaerdien, der pr. 31. december 2015 er opgjort til 113,5 mio. kr.
Realkreditfinanseringen forventes etableret i 2016.

Eventualposter mv.
Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst realkreditpantebrev pa nom. 57.000 tkr. i investeringsejendomme med en
regnskabsmaessig vaerdi pa 113.500 tkr.

11

Note



