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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017 for Orbak Bolig ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Broby, den 31. maj 2018

Direktion

Christian Poulsen
direktor
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i @rbak Bolig ApS

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for @rbak Bolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers 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 ud-
forer handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

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

Konklusion

Baseret pa den udferte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet

.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplys-
ninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 31. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Mikael Johansen Mette Plambech
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne23318 mne34162

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet @rbek Bolig ApS
Narrevaenget 7
5672 Broby

CVR-nr.: 36 91 88 45
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Broby

Direktion Christian Poulsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Rytterkasernen 21
5000 Odense C
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for @rbaek Bolig ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet med opferelse af boliger til videresalg er afsluttet i 2015. De 10 boliger er ikke solgt.
Alle 10 boliger udlejet, og selskabets primare aktivitet er herefter at udleje disse 10 boliger. Med henblik pa
at afspejle denne aktivitet males de 10 boliger som investeringsejendomme.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et underskud pa DKK 1.990.848, heraf vaerdireguleringer pa
DKK -2.433.501, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa DKK 108.456.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvardi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler. Der henvises til note 2 for en folsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgorelsen 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

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser

Bruttotab efter vaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK
581.107 681.406
-2.433.501 444,948
-1.852.394 1.126.354
0 23
-184.415 -115.649
-2.036.809 1.010.728
1 45.961 -220.161
-1.990.848 790.567
-1.990.848 790.567
-1.990.848 790.567
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK

11.217.721 13.067.297

2 11.217.721 13.067.297

11.217.721 13.067.297

18.547 0

0 91.098

18.547 91.098

0 19.652

18.547 110.750

11.236.268 13.178.047




Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 58.456 1.049.304
Egenkapital 108.456 1.099.304
Henseettelse til udskudt skat 0 148.107
Hensatte forpligtelser 0 148.107
Geeld til realkreditinstitutter 8.049.495 8.197.687
Anden geeld 1.382.007 1.579.511
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 9.431.502 9.777.198
Geeld til realkreditinstitutter 3 148.203 137.300
Kreditinstitutter 22.786 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 28.361
Geeld til tilknyttede virksomheder 436.747 993.293
Selskabsskat 97.088 97.088
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 102.146 27.384
Deposita 218.851 216.574
Anden geeld 3 670.489 653.438
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.696.310 2.153.438
Galdsforpligtelser 11.127.812 11.930.636
Passiver 11.236.268 13.178.047
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis 5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Jvrige egenkapitalbevaegelser
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
50.000 1.049.304 1.099.304
0 1.000.000 1.000.000
0 -1.990.848 -1.990.848
50.000 58.456 108.456




Noter til arsregnskabet

pwe

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

2017 2016

DKK DKK
102.146 124.472
-148.107 95.689
-45.961 220.161

Investerings-
ejendomme

DKK

12.384.084
583.925

12.968.009

683.213
-2.433.501

-1.750.288

11.217.721

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdianseet

telsesteknikker.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.

Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostniger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat gennemsnitligt

afkastkrav, der kan opgeres til 6,25%.
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Noter til arsregnskabet

2
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
DKK DKK DKK

Afkastprocent 5,8 6,3 6,8
Dagsveerdi 11.704.045 11.217.721 9.970.112
AEndring i dagsveerdi 486.324 0 -1.247.609
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:

2017 2016

DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 7.444.261 7.622.696
Mellem 1 og 5 ar 605.234 574.991
Langfristet del 8.049.495 8.197.687
Inden for 1 &r 148.203 137.300

8.197.698 8.334.987
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Noter til arsregnskabet

3 Langfristede gaeldsforpligtelser (fortsat)

2017 2016
DKK DKK
Anden gald
Efter 5 ar 789.760 789.760
Mellem 1 0og 5 ar 592.247 789.751
Langfristet del 1.382.007 1.579.511
Inden for 1 ar 197.439 197.438
Qvrig kortfristet gaeld 473.050 456.000
Kortfristet del 670.489 653.438
2.052.496 2.232.949
4 Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 11.217.721 13.067.297
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 4.400, der giver pant i grunde og bygninger,
samt gvrige materielle anleegsaktiver til en samlet regnskabsmeessig veerdi
af 11.217.721 0

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belab
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Chr. P. Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold

til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-

skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at

selskabets haeftelse udger et starre belab.

pwe
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @rbaek Bolig ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder ejendomsomkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reperations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Herudover
omfatter andre eksterne omkostninger virksomhedens primere aktiviteter herunder
administrationsomkostninger mv.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Chr. P. Holding ApS som adminstrationsselskab. Den dan-
ske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formaél at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

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

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

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Der er taget hgjde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den forventede

_i
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

pengestrom divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveaerdi fremkommer. Den
herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv.,
séfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Verdiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.
Verdireguleringer udover kostpris indregnes i resultatopgerelsen.

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
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vere veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening 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. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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