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Paisbo Viborg ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2016 for Palsbo Viborg ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med Aarsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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 perioden 1.
januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stoholm Jyll, den "'/Y 2017

Direktion

(it i
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Palsbo Viborg ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Palsbo Viborg ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Palsbo Viborg ApS for perioden 1. januar - 31. december 2016 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af drsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den W, 4y 2017
REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

itk Damgperd

Registreret revisor
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Palsbo Viborg ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har bestaet af investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2016 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende

tilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.
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Palsbo Viborg ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Palsbo Viborg ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Det er selskabets forste regnskabsér, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Arsregnskabet er aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmeessige skon af beleb, der tidligere har veret
indregnet 1 resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles 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 beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes 1 henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fellesomkostninger.
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Palsbo Viborg ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og
godtgerelser under aconto skatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen 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

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Ombkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsveardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende éar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vaerdi med fradrag af deposita.
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Palsbo Viborg ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Selskabsskat og udskudt skat

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 aconto skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
méles til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pad grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes madlt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden gald, males til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Palsbo Viborg ApS

RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

2016
Lejeindtagter af investeringsejendomitne,. . uiwisissamsissmisiiansssissesmnas 392.236
Investeringsejendommenes driftsomkosStninger ............ccceevvvveveevveeeevennee. -70.682
Andre eksterne OmKOSIINZET ........cveeriiuiieieeiieie e -53.900
BRUTTORESULTAT ....cov.viomvmnmsimsmss v i i s 267.654
Resultat af ordinzer drift fer dagsveerdireguleringer.............................. 267.654
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................coccoovvvvvveveveeenne. 5.340
DRIFTSRESULTAT .........oooiiiicntnit sttt e s s ers s sasssesnas 272.994
Andre finansielle OMKOBIIINZOT o mimmummiiimismmmsmsmnmmnrssrasssassansasssessasnss -214.032
ORDINART RESULTAT FOR SKAT ......c.ooooviiiieeicceeeeecee 58.962
1 Skat af rets reSultat.........ccooeireirieiieeee s -4.673
ARETS RESULTAT ....ooooomiieeeeeeeee et s s s e nens 54.289
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart TeSUMat...........coivuiriiririreee e ev e 54.289
DISPONERET I ALT ..coummnnummmmnpmnvmmssimmss i 54.289
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Palsbo Viborg ApS

2

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
AKTIVER

Investeringse endonUIIe .. i ssussimmismsissmiamssssrss i smsesssssnssersenss

MERERIE DRLEPNAKDNEE. ..o sccsemmmsssms s s s eSS

ANLAEGSAKTIVER ooimuimiimmnsmmmmimmrmmmmmmanmsmss ssmess s

B (o T LU T T O S —

OMSATN

AKTIVER

INGSAKTIVER .....c.ccciiiiiiiniineeseee e
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Palsbo Viborg ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER

2016

Virksomhedskapital ..o mamsmmssmmimmusmait s sonssssssssmses 50.000
Overkurs ved emMiSSION ......ccccieiriiieierieeceeeeeeeee ettt 7.519
OVErfOIt TESUILAL ...t 54.289

3  EGENKAPTEAL..ouommrmmsmmrimmssi s st 111.808
Henszttelse til udskudt skat ..........ccooevueiiiiiiiiiiieicececeee e 133.511
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........cccoooiiiiiiiiecceceee 133.511
PrioritetSERIA ... .cveiveeeeiiee e, 4.878.097
KreditinStItutter.....cvoiiiriiee ettt 1.061.898

4 Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccccuivmermneiicrnnseeressnnsinsesssrresesses 5.939.995
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser.........ccoovvvvvvevevcvecvennne. 102.262
SEISKADSSKAL......coveireirieieriiie ettt 16.983
ANAen GRIA....c..ooiiiiiiiiiiiee et 146.650
Geeld fil virksomhedsdeltagere og ledelse wiuwsmmnisnmnmumsasmes 388.079
Kortfristede gaeldsforpligtelser .................ccccoooooviiiiiiiiiiicceeee, 653.974
GAELDSFORPLIGTELSER ..........cccoiiiiiiiiieceeeecetei e 6.593.969
o I L T ——— 6.839.288

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Palsho Viborg ApS

NOTER
2016
1 Skat af arets resultat

Bereminet skat al arels resuliat. .. .ovmmaommmmsssms s 16.983
Regileringaludskudt skal onnsnmmmmsnmansmassssmmim i i -12.310
Skat af drets resultatialt ..., 4.673
Investerings-
elendomme

2 Materielle anlaegsaktiver
KOSIPIIS, PIIMO .ot et 6.825.000
T BRI A AT IO ssornerversvessrsnssmsssprmsrispsm o o RS 1.660
Kostpris 31. december 2016 ........cc.oveeeiieirieeeeeeeeeeeieeeeeeaeeeeeeee e 6.826.660
Arets OPSKIIVIINEET ........oeovceeeeeeeeee et s e 5.340
Opskrivninger 31, december 2010. s msimissinsmmsassnimesnmsrssnssnssssysmsnsmmnsss 5.340
Mateielle ARLESHRUNER T BIE.....ovvvoomimsummmmmssssinsspmmsanss s 6.832.000

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom i Jylland. Ejendommen vaerdiansattes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidig
nettopengestremme. Afkastkravet varierer athangigt af geografisk placering og vurderingen
af afkastkrav foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.
Afkastkravet udger 4,6%. Dagsverdimaélingen foretages pd baggrund af estimerede
lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger incl. skennet vedligeholdelse.
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Palsbo Viborg ApS

NOTER
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
3 Egenkapital
Virksomhedskapital ... 50.000 0 50.000
Overkurs ved emission ..................... 7.519 0 7.519
Overfort resultat............ccoeevveveeneennene 0 54.289 54.289
Egenkapital i alt.......ciiinninuns 57.519 54.289 111.808
Virksomhedskapitalen bestér af 50 anparter 4 kr. 1.000.
Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.
Geald i alt Kortfristet Restgald efter
ultimo andel 5 ér
4 Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgaeld.......c.cooveeeiieiniiienen, 4.905.865 27.768 4.715.183
Kreditinstitutter...........coccevveieerennenen. 1,136,392 74.494 788.123
Langfristede gzldsforpligtelser

Balt. 6.042.257 102.262 5.503.306

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa kr. 4.861.314, er der givet pant i selskabets

grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udger kr. 6.832.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr. 1.500.000, der giver pant i ovenstiende
grunde og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.
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