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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 for Probus Grazvlingelokken ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1,

januar 2016 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. februar 2017
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Probus Greevlingelokken ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Probus Gravlingelekken ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafthengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pAd 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sidan findes.
Fejlinformationer kan opst& som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pi de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer p& grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hsjere end ved
vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

4.



Den uafhaengige revisors revisionspitegning

J Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighedemne, 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
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspdtegning gere opmarksom pé oplysninger herom i Arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrazkkelige, 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 medfere, at selskabet ikke lengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om A&rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller p& anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 3. februar 2017

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriscret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestdr i at erhverve fast ejendom, udvikling heraf samt udlejning af
boliger til helarsbeboelse og hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Mailing af investeringsejendomme til dagsvardi indeholder vaesentlige elementer af ledelsesmessige
skon over de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen er selskabets gennemsnitlige afkastprocent
vurderet til 4,75 %. Falsomhed ved zndring i selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 2.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et resultat pa
700.713 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum pa 27.931.115 kr., og en
egenkapital p4 6.872.518 kr.

Arets resultat er positivt pavirket af veerdiregulering pd investeringsejendomme med 123.150 kr. for skat.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets
finansielle stilling,



Anvendt regnskabspraksis

Gencrelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Probus Greeviingelokken ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har med virkning fra regnskabsaret 2015 valgt at fertidsimplementere virkningerne af de
vedtagne @ndringer til &rsrcgnskabsloven jf. lov nr. 738 af 1. juni 2015.

Aunvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere r.
Indregningsmetoder og milegrundlag

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opn4 rets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge
al @ndrede regnskabsmassige sken af belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan méles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males
pélideligt. Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lobetiden.

Ved indregning og madling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkrafier forhold, der eksisterer pé balancedagen.

Resultatopgserelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32, i det eksterne arsregnskab.

Nettoomszetning

Nettoomsatning indeholder lejeindtaegter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne
indteegter ved udlejningen. Lejemnes bidrag til dekning af ejendommens udgilter til levering af varme
mv. modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavende eller anden geld.

Andre driftsindtzegter og -omkostninger
Andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i
forhold til virksomhedernes hovedaktivitet.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksternc omkostninger
Andre eksteme omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvzerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsvardi indregnes som selvsiendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende verdipapirer, gaeld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbyttc fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillzeg og godtgarelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og drets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrorer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Matericlle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af |lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaftelsen. Renter og evrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i
kostprisen. Investeringsejendomme maéles cfterfolgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmassig
veerdi ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende
driftsafkast af ejendommene. I det omfang, der er tilgangelige aktuelle markedspriser for
sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen af ¢jendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imedegielse af forventede tab.



Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og drets regulering heraf opgeres efter den balanceorienterede geldsmetode som
skatteveerdien af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemessige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudie skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremferselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat,

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 14n som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved l4noptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males
l&nene til amortiseret kostpris siledes, at forskellen meliem provenuet og den nominelle verdi indregnes
i resultatopgerelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Dvrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af Arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -



Resultatopgerelse

2016 2015

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 1.301.933 803.814
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver 123.150 906.660
Driftsresultat 1.425.083 1.710.474
Finansielle omkostninger -528.587 -1.490.211
Resultat for skat 896.496 220.263
Skat af &rets resultat 1 -195.783 -48.458
Arets resultat 700.713 171.805

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 700.713 171.805

700.713 171.805
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Anlegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

2016 2015
Note kr. kr.
2 27.915.789 27.915,789
27.915,789 27.915.789
27.915.789 27.915.789
0 24,781
0 24,781
15.326 15.326
15.326 40,107
27.931.115 27.955.896

-12 -



Balance 31. december 2016

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langtristede galdsforpligtelser
Geeld til banker

Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Note

-13-

2016 2015

kr. kr.
6.000.000 6.000.000
872.518 171.805
6.872.518 6.171.805
244.241 48.458
244.241 48.458
19.713.309 20.050.389
19.713.309 20.050,389
219.000 217.000
513.340 1.448.244
368.707 20.000
1.101.047 1.685.244
20.814.356 21.735.633
27.931.115 27.955.896




Noter

2016 2015
1. Skat af arets resultat
Regulering udskudt skat 195.783 48.458
195.783 48.458
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 27.009.129 0
Tilgang i &rets leb 0 27.009.129
Afgang i drets leb -123.150 0
Kostpris ultimo 26.885.979 27.009.129
Dagsveerdireguleringer primo 906.660 0
Arets reguleringer 123.150 906.660
Dagsveerdireguleringer ultimo 1.029.810 906.660
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 27.915.789 27.915.789

Usikkkerhedsfaktorer ved verdiansattelse af investeringsejendomme;

Ejendommenes bogferte verdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtzegterne med fradrag af driftsudgifter
og kapitaliseret med en rente, der modsvarer det afkast der kan opnés i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeintaegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages p4 objektiv basis, bliver
afkastprocenten den veesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vardiansmttelsen af
cjendomsportefoljen.

Ved markedsveerdi-vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
4,75 %. (4,75 % pr. 31. december 2015).

/ndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen. Folsomheden illustreres
séledes:

Aindring i gennemsnitligt afkastkray -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 4,25 % 4,75 % 525%
Dagsveerdi 31.200.000 27.915.789 25.257.143
Zndring 1 dagsveerdi 3.284.211 0 -2.658.646

-14-



Noter

2016 2015
3. Virksomhedskapital
Saldo primo 6.000.000 0
Arets tilgang ved stiftelse 0 50.000
Arrets tilgang ved kapitaludvidelse 0 5.950.000
Saldo ultimo 6.000.000 6.000.000
4. Overfert resultat
Saldo primo 171.805 0
Arets tilgang 700.713 171.805
Saldo ultimo 872.518 171.805
5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Restgaeld Forfald Forfald
ultimo indenfor 1 dr efter S ar
Geld til realkreditinstitutter 19.932.309 219.000 18.837.309
19.932.309 219.000 18.837.309

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger
Til sikkerhed for mellemvarende med realkreditinstitut er der afgivet 1. prioritetspant i ejendomme med
en bogfort verdi p& 27.916 t.kr pr. 31. december 2015.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitutter er afgivet ejerpantebrev pa 2.500 t.kr i selskabets

ejendom beliggende pd matrikelnummer, 11 dh, Korup By, Trestrup-Korup. Ejendomme har en bogfart
vaerdi pA 27.916 t.kr. pr. 31. december 2015.
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