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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. august 2016 - 31.
december 2017 for Probus Godthébsvej ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
august 2016 - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 19. marts 2018

Direktion

Y R

Hans Rasmussen
adm. direktor

Bestyrelse

Brian Djernes Haps Mogens ‘enne-F/l;cd/mlks- 1 /
Formand % 0/, & é ‘ C { //L A/’&//C\

Ernst Broder Kier Thomas Mousten Flemming Petersen

N U U

Hans Rasmussen

Herluf Baun Hest
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Probus Godthabsvej ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Probus Godthébsvej ApS for regnskabsaret 1. august 2016 - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfatielse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.
august 2016 - 31. december 2017 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

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 ifelge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er
vathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
FEtiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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 pa 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerbed 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 hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfercs i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke veasentlig fejlinformation, nir sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrigerne traeffer pa 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 vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

4.
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Den uafhsengige revisors revisionspitegning

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbcjdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p grundlag af det opndede 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 vesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmerksom pd oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis sédanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores rcvisionspdtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsztte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p4 en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige
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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 19. marts 2018
Revisionsfirmaet Edelbo

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

mne31470
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Regnskabsér

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Probus Godthébsvej ApS
Hollufgérds Allé 6
5220 Odense SO

37375683

1. august 2016 - 31. december 2017

Brian Djernes, Formand

Hans Mogens Fenne-Frederiksen
Herluf Baun Hest

Ernst Broder Kier

Thomas Mousten

Flemming Petersen

Hans Rasmussen

Hans Rasmussen, adm. direkter

Revisionsfirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Pedersen, statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter bestdr i handel og udlejning af ejendomme samt hermed beslagtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder vasentlige elementer af ledelsesmassige
skon over de aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen har selskabet ved vardiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pé 4,25 %. Felsomhed ved @ndring i selskabets
gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 2.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resullatopgerelse for regnskabséret 1. august 2016 - 31. december 2017 udviser et resultat pa
27.343.822 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pé 95.122.469 kr., og en
egenkapital pd 27.365.555 kr.

Arets resultat er pavirket af veerdiregulering af selskabets ejendom med i alt 31,8 mio. kr., primaert med
baggrund i afslutning af igangvarende udviklingsprojekt.

Selskabets driftsresultat ekskl. vardiregulering udger 3.240 t.kr. for skat, hvilket er i overensstemmelse
med ledelsens forventninger. Driftsperioden deekker perioden november 2016 til december 2017.

Der er i december 2016, sket overdragelse af 100 % af selskabets anparter til Probus Godthdbsvej
Holding ApS.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.

Penneo dokumentnagle: X7KTL-7YBAT-HOP55-6J44D-0UAGE-AJP2T



Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Probus Godthibsvej ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte
bestemmelser for regnskabsklasse C.

Selskabet har i regnskabséret omlagt sit regnskabsar fra perioden 1. august til 31. juli, til fremadrettet at
folge kalenderaret. Omlaegningsperioden omfatter 17 maneder deekkende perioden 1. august 2016 til 31.
december 2017. Omlagning af regnskabsdret er begrundet med koncernetablering.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og miling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opni A4rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har veret indregnet 1 resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belagb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden Arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i

arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger.

Penneo dokumentnggle: X7KTL-7YBAT-HOP55-6J44D-0UAGE-AJP2T



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszetning

Nettoomsatningen indeholder lejeindtegter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtzegter ved udlejning. Lejernes bidrag til dekning af ejendommenes udgifter til levering af
varme m.v. modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden
geeld.

Andre driftsindtzegter og -omkostninger
Andre driftsindtzgter og andre drifisomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver mélt til dagsvaerdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindt@gter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veardipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formél at opnd afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejen-
domme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkosninger direkte foranlediget
af anskaffelsen. Renter og evrige ldneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.
Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmassig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgarelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgzngelige aktuelle markedspriser for ssmmenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og &rets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede skattemessige 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 pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditldn og lin hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar males lanene til
amortiserct kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For obligationsldn svarer amortiseret
kostpris til restgeclden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pad lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige 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 ars skattepligtige indkomster samt
betalte acontoskatter.

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

-10-
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Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab

Dagsveardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtegter 1
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-11 -

2016/17 2016
kr. kr.
3.985.414 -23.170
31.803.566 0
35.788.980 -23.170
20.793 0
-766.544 0
35.043.229 -23.170
-7.699.407 -5.097
27.343.822 -28.267
27.343.822 -28.267
27.343.822 -28.267
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver

Aktiver

Note

-12-

2017 2016

kr. kr.
89.400.000 38.430.596
89.400.000 38.430.596
89.400.000 38.430.596
18.980 0
2.104.723 0
218.276 0
120.060 49.330
927 0
2.462.966 49.330
3.259.503 0
5.722.469 49.330
95.122.469 38.479.926
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Balance 31. december 2017

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henszttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gacldsforpligtelser
Leverandorer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Note

-13-

2017 2016

kr. kr.
50.000 50.000
27.315.555 -28.267
27.365.555 21.733
7.582.780 5.097
7.582.780 5.097
56.344.137 0
56.344.137 0
982.084 0
119.702 23.015.425

0 15.437.671
1.528.427 0
1.199.784 0
3.829.997 38.453.096
60.174.134 38.453.096
95.122.469 38.479.926
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Noter

1. Finansielle indtsegter
Finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder

2. Skat af arets resultat
Regulering udskudt skat
Skat af arets resultat

3. Investeringscjendomme

Kostpris primo

Tilgang i érets leb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsverdireguleringer ultimo

Regnskabsmeessig veerdi ultimo

Usikkkerhedsfaktorer ved vardiansattelse af investeringsejendomme:

2016/17 2016
20.793 0
20.793 0

7.577.683 5.097
121.724 0
7.699.407 5.097
38.430.596 0
19.165.838 38.430.596
57.596.434 38.430.596
0 0
31.803.566 0
31.803.566 0
89.400.000 38.430.596

Selskabets vaerdiansettelse af investeringsejendomme sker til dagsveerdi for selskabets ejendomme, der
beregnes med udgangspunkt i lejeindteegter med fradrag af driftsomkostninger og kapitaliseret med en
rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet szetter pa de respektive ejendomstyper i et

velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeindtagter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver

afkastprocenten den vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vaerdiansettelsen af

ejendomsportefoljen.

Ved markedsveardivurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et afkastkrav pé 4,25 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vardi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen. Falsomheden illustreres

saledes:

Gennemsnitligt afkastkrav
Afkastprocent
Dagsveerdi

Andring i dagsveerdi

-14 -

Basis

4,25 %

89.400.000

0

-0,5S %

3,75%

101.320.000

11.920.000
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Noter

2016/17 2016
4. Virksomhedskapital
Saldo primo 50.000 0
Avrets tilgang 0 50.000
Saldo ultimo 50.000 50.000
5. Overfert resultat
Saldo primo -28.267 0
Arets tilgang 27.343.822 -28.267
Saldo ultimo 27.315.555 -28.267
6. Langfristede galdsforpligtelser
Restgzeld Forfald Forfald
ultimo indenfor 1 ir efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 56.344.137 982.084 53.169.663
56.344.137 982.084 53.169.663

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som
vedrerer sambeskatningen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantseetninger

Til sikkerhed for mellemvarende med realkreditinstitut er der afgivet 1. prioritetspant i ejendomme med
en bogfert vaerdi pa 89.400 t.kr. pr. 31. december 2017.

w5 =
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