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Virksomhedsoplysninger
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L edel sespategning

Ledelsen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for GRBAK BOLIG ApS ApS for regnskabsdret 1.
januar - 31. december 2016.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens 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.

Det er endvidere ledel sens opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerel se for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Allested, den 31/03/2017

Direktion

Christian Poulsen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalgjernei RBAK BOLIG ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for GRBAK BOLIG ApS for regnskabsaret 1. januar
2016 - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance
og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfart vores udvidede gennemgang i
overensstemmel se med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaggger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraanset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

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

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af

sel skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |edel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om |edel sesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse | edel sesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraaevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Ringe, 31/03/2017

Anders Korsgaard

Registreret revisor
KORSGAARD REVISION A/S
CVR: 13835640
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning eller maling

| nvesteringsejendomme er malt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 6,5%. ZAndringer i afkastkrav har
vaesentlig indvirkning ved vaardiansadtel sen af investeringsejendommene. Til illustration af f@somheden af
afkastkrav kan tabellen som fremgér af note 2 opstilles, idet det samtidig bemaarkes, at vaardiansadtel sen ud
fra afkastberegningen ikke star alene, men at investeringsejendommene vurderes i forhold til markedet.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat efter skat er opgjort til et overskud pa tkr. 791. Selskabets balance udviser en samlet
aktivmasse patkr. 13.178 og en positiv egenkapital pa tkr. 1.099.

Arets resultat er tilfredsstillende.

Der forventes en fortsat positiv udvikling for selskabet i det kommende ar.

Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsarets afutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af
arsrapporten vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfarer
f@lgende aandringer til indregning og maling for:

Gadd vedrgrende investeringsejendomme
Gadd til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
gadden malt til dagsveadi.

Bortset fra ovenstaende samt nye og aandrede prassentations- og oplysningskrav som falge af lov nr. 738 af
1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtel ser.

| resultatopgerel sen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.
Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideigt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsagning med fradrag af omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
0g andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Lejeindtaggter indeholder indtasgter vedrerende udlgining af investeringsejendomme samt opkraevede
fadlesomkostninger og afgifter og indregnesi resultatopgerelsen i den periode, som legjen vedrerer.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af
gjendomme, reparations- og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger mv.

Veaardiregulering af investeringsejendomme
Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aandring i dagsveadien af
investeringsejendomme og tilhgrende gadd.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger samt gebyrer m.v.
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Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares il
posteringer direkte pa egenkapitalen

Balance

I nvesteringsejendomme
| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter gjendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

| nvesteringsejendomme mal es efterfal gende ejendom for ejendom til skennet dagsvaardi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastssdtes e endom for jendom.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffel sestidspunktet og som derved forbedre gendommens fremtidige afkast, tillasgges kostprisen som en
forbedring.

Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnesi
resultatopgerel sen.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begraanset levetid.
Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forad des, af spejlesi
investeringsejendommens | gbende maling til dagsveadi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer udover kostprisindregnesi resultatopgerel sen under posten "Vaadiregulering af
investeringsegendomme.”

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaandigheder vil
sandsynligvis afvige frade i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader som
forventet. Disse afvigelser kan vage vassentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil nominel vaardi med fradrag af nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedarende efterfalgende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af bankindestaende.
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Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtigel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomst samt for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet. Den aktuelle sel skabsskat fordeles mellem de sambeskattede
selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtigel ser.

Udskudte skatteaktiver malestil den vaardi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtigel ser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtelser
Gadd til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
gadden malt til dagsveadi.

@vrige gad dsposter males til amortiseret kostpris hvilket sesdvanligvis svarer til den nominelle restgedd pa
balancedagen.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
Kr. kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab .........ccccocvvvieiieiiiesie e, 681.408 179.294
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme ..........cc.ccoceveeneee. 444,948 270.024
Dagsveadiregulering af gadd vedregrende investeringsejendomme 0 -31.759
Andrefinansielle indtaagter .........ccooeveeieccce e 23 0
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......coveeiieniiieee e -115.651 -83.111
Ordinaart resultat far skat ........ccccoovvririniiieeeeeee 1.010.728 334.448
Skat af AretSTESUITAL .......ccveveverererererciererere ettt 1 -220.161 -75.711
ATESTESUILAL ..ottt 790.567 258.737
Fordlag til resultatdisponering
OVETAIT reSUITaL .....cceeieieiee e 790.567 258.737
R TS 790.567 258.737
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Balance 31. december 2016

Aktiver
Note 2016 2015
kr. Kr.
INVeSteringSgendomIME .......ccccccveieiciee e 13.067.297  13.004.108
Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccooeiiiiiiieee 2 13.067.297  13.004.108
ANlaagsaktiver i alt ..o 13.067.297  13.004.108
Andretilgodehavender ... 0 11.383
Periodeaf gramnsniNgSPOSIES ......coeierierirereeeeee e 91.098 3.655
Tilgodehavender i alt ......cccocveeivierice e 91.098 15.038
Likvide beholdninger ..o 19.653 68.197
OmsaatNiNgSaKEIVEr T alt ..oooeiieie e 110.751 83.235
AKLIVEN T @IT o 13.178.048  13.087.343
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i @lt ..o

Hensadtelse til UdSKUAL SKaE .....ooovveeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ...

Gaad til DANKEr ..o
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .....cccoevevviieieececceec,

Gadd til DANKEr ...
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ........occovvvevevencnenenne
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..o
Skyldig SElSKassKat ........cccovereieiicieecee e

Deposita ......

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccccevvevveceiiccece

Gaddsforpligtelser i alt .....coooeeieieeeee e

Passiver i alt

Note

2016

Kr.
50.000
1.049.304

1.099.304
148.107
148.107

8.197.688

1.579.511

9.777.199

334.739
477.241
1.000.412
124.472
216.574

2.153.438

11.930.637

13.178.048
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2015
kr.
50.000
258.737

308.737
52.418
52.418

8.366.746
1.776.950

10.143.696

334.239
806.894
1.259.591
23.293
158.475

2.582.492

12.726.188

13.087.343
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Noter

1. Skat af aretsresultat

2016 2015

Skat af arets skattepligtige indkomst 124.472 23.293
AEndring af udskudt skat 95.689 52.418
220.161 75.711

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

I nvesteringsejendomme

kr.
Kostpris, primo 12.734.084
Arets afgang -350.000
Kostprisultimo 12.384.084
Veaadiregulering, primo 270.024
Arets vaardiregulering 413.189
Af- og nedskrivning ultimo 683.213
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 13.067.297
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lgjeindtaegter ved fuld udlgning af egendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede vaadi korrigeres for indregnet
tomgangslee for en passende periode samt forventede omkostniger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbegjder mv., ligesom deposita og forudbetalt lgje tillagges.
Falsomhedsanalyse:
Andringernei afkastsatserne har vassentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaadien. Markedsudviklingen kan medfere et
aandret krav til forrentningen af fast jendom.
Nedenstdende oversigt viser, hvorledes mdlingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar
afkastsatserne aandres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:
Afkast % . Vardi af Regnskabsmaessig vaer di Regulering
gjendomsportefgige
kr. kr. kr.
7,50 11.353.867 13.067.297 -1.713.430
7,00 12.149.388 13.067.297 -917.909
6,50 13.067.297 13.067.297 0
6,00 14.138.191 13.067.297 1.070.894
5,50 15.403.792 13.067.297 2.336.495
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3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5 ar

kr. kr. kr. kr.

Prioritetsgadd 8.334.988 137.300 8.197.688 7.622.696
Momsreguleringsforpligtelse 1.776.950 197439 1579511 789.760

10.111.938 334.739 9.777.199 8.412.456

4. Oplysning om eventualfor pligtelser

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med selskabet CHR. P. HOLDING ApS. Som dattersel skab hadfter

sel skabet ubegramset og solidarisk med CHR. P. HOLDING ApS for danske sel skabsskatter. De
sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtel se pa skyldige sel skabsskatter udger
pa balancedagen tkr. 1.578.

Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medfare, at sel skabets
hadtel se udger et starre belgb.

5. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitut pa nominelt tkr. 8.335 er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaadi er tkr. 13.067.
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