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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015 for 2M Ejendom ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 16. juni 2016

Direktion

Carsten Moller Torben Mgller
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Til kapitalejerne i 2M Ejendom ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for 2M Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgarelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yder-
ligere krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige
henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette
kraever ogs4, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfort efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af histori-
ske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert
bestér af foresporgsler 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 udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter

de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Konklusion

Ved det udforte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overens-
stemmelse med drsregnskabsloven.

Skjern, den 16. juni 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Jim Helbo Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at drive investeringsvirksomhed ved erhvervelse og drift af udlejningsejendom-
me.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgorelse for 2015 udviser et overskud pa DKK 403.357, heraf veerdireguleringer pé
DKK -403.861, og selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pA DKK 7.388.976.

Resultatet anses for tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvardi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler. Der henvises til note 4 for en folsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgerelsen af dagsvardien.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 1.175.811 1.168.725
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for:
pligtelser -403.861 -7.846
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 771.950 1.160.879
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 2 -25.997 -27.117
Resultat for finansielle poster 745.953 1.133.762
Finansielle indteegter 45.691 13.647
Finansielle omkostninger -351.384 -470.763
Resultat for skat 440.260 676.646
Skat af arets resultat 3 -36.903 -123.370
Arets resultat 403.357 553.276
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 101.200 99.800
Overfort resultat 302.157 453.476
403.357 553.276
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Ejendomme bestemt til salg

Selskabsskat

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2015 2014
DKK DKK
4 16.300.000 18.500.000
5 11.900 37.897
16.311.900 18.537.897
16.311.900 18.537.897
3.600.000 0
0 50.000
0 50.000
3.600.000 50.000
19.911.900 18.587.897
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Selskabskapital 400.000 400.000
Overfort resultat 6.887.776 6.585.619
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 101.200 99.800
Egenkapital 6 7.388.976 7.085.419
Henseettelse til udskudt skat 7 930.000 1.065.000
Hensatte forpligtelser 930.000 1.065.000
Geeld til realkreditinstitutter 6.713.401 7.202.302
Deposita 317.550 558.420
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 7.030.951 7.760.722
Geeld til realkreditinstitutter 8 469.634 388.553
Kreditinstitutter 1.073.540 959.539
Deposita 8 257.440 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 2.237.045 513.550
Selskabsskat 103.903 98.370
Anden gaeld 420.411 716.744
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.561.973 2.676.756
Gezldsforpligtelser 11.592.924 10.437.478
Passiver 19.911.900 18.587.897
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 9
|5
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

2M Ejendom ApS har valgt at méale investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne alternativt have valgt

at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveerdi medfgrer, at

veerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende reguleres til dagsvaerdi og denne veerdiregulering fgres

via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Der henvises til note 4 for en falsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opggrelsen af dagsvaerdien.

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Skat af arets resultat fordeles saledes:
Beregnet 23,5% / 24,5% skat af arets resultat far skat

Skatteeffekt af:

Skat ikke fradragsberettigede omkostninger og ikke skattepligtige indtaegter
Regulering af henseettelse til udskudt skat som fglge af aendring i
skatteprocenten

2015 2014

DKK DKK
25.997 27117
25.997 27117
171.903 142.370
-135.000 -19.000
36.903 123.370
103.461 165.778
-3.558 2.592
-63.000 -45.000
36.903 123.370




Noter til arsregnskabet

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december
Veerdireguleringer 1. januar

Arets vaerdireguleringer
Arets tilbageferte vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

De anvendte forudsaetninger giver en multipel af driftsoverskud pa 14,25 - 14,70.

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

14.851.236
1.822.615
-3.452.748

13.221.103

3.648.764
-422.615
-147.252

3.078.897

16.300.000

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et afkastkrav pa 7%. for alle

ejendommene.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav 0,25 % Basis -0,25 %
DKK DKK DKK
Afkastprocent 7,25 7,00 6,75
Dagsveerdi 15.750.000 16.300.000 16.750.000
AEndring i dagsveerdi -550.000 0 450.000
i
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Noter til arsregnskabet

5
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Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
DKK
Kostpris 1. januar 317.485
Afgang i arets lgb -170.000
Kostpris 31. december 147.485
Ned- og afskrivninger 1. januar 279.588
Arets afskrivninger 25.997
Tilbageferte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver -170.000
Ned- og afskrivninger 31. december 135.585
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 11.900
Egenkapital
Foreslaet udbyt-
Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 400.000 6.585.619 99.800 7.085.419
Betalt ordinzert udbytte 0 0 -99.800 -99.800
Arets resultat 0 302.157 101.200 403.357
Egenkapital 31. december 400.000 6.887.776 101.200 7.388.976
Der er ikke udstedt anparter. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.
Der har ikke veaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
2015 2014
DKK DKK
Henszettelse til udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 934.000 1.070.000
Laneomkostninger -4.000 -5.000
930.000 1.065.000
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2015 2014
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 4.635.646 5.144.376
Mellem 1 og 5 ar 2.077.755 2.057.926
Langfristet del 6.713.401 7.202.302
Inden for 1 &r 469.634 388.553
7.183.035 7.590.855
Deposita
Efter 5 ar 317.550 558.420
Langfristet del 317.550 558.420
Inden for 1 ar 257.440 0
574.990 558.420
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger samt ejendomme bestemt til salg med en
regnskabsmaessig veerdi pa 18.300.000 18.500.000
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for
bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 2.850, der giver pant i grunde og bygninger til
en samlet regnskabsmaessig veerdi af 13.900.000 13.900.000
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for grundejerforening:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 25, der giver pant i grunde og bygninger til en
samlet regnskabsmaessig veerdi af 3.400.000 3.400.000

12



Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for 2M Ejendom ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som Andre
tilgodehavender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Andring i dagsveaerdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmeessig afdaekning.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Posterne nettoomsatning, driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger er sammendraget til posten
bruttofortjeneste.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

_
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Regnskabspraksis
Af- og nedskrivninger

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

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter og regulering af markedsvaerdi pa finansielle
instrumenter samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreomme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.

_i
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Regnskabspraksis

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.
Aktiver med en kostpris pa under DKK 12.800 omkostningsferes i anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af imaterielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Ejendomme bestemt til salg

Ejendomme bestemt til salg méles til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsvardi, hvis denne
er lavere.

Nettorealisationsvaerdien for ejendomme bestemt til salg opgores til det belgb, som forventes at kunne
indbringes ved salg i normal drift med fradrag af salgs- og faerdiggerelsesomkostninger. Nettorealisations-
vaerdien opgeres under hensyntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer omfatter kebspris med tilleeg af hjemtagelses-
omkostninger.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjelpematerialer og direkte lon med tilleeg af indirekte produktionsomkostninger. Indirekte
produktionsomkostninger indeholder indirekte materialer og lon samt vedligeholdelse af og afskrivning pa
de i produktionsprocessen benyttede maskiner, fabriksbygninger og udstyr og omkostninger til
fabriksadministration og ledelse.
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Regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfeorselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som
folge af 2endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geld til finansieringsinstitutter males ved forste indregning til dagsvardien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning males geld til finansieringsinstitutter til dagsveerdi ligesom investerings-
ejendomme.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgarelsen under posten
“Verdireguleringer af investeringsaktiver”.

Atholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle galdsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris.
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