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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31.
december 2025 for Probus Hvidovre A/S.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

januar 2025 - 31. december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 14. april 2026

Direktion

Jesper Alsted Timming
direktor

Bestyrelse

Herluf Baun Hest Thommy Pedersen Jesper Alsted Timming

Erik Hoj Jensen Jens Holst Byrialsen



Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Probus Hvidovre A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Probus Hvidovre A/S for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2025 - 31. december 2025 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 ifelge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uathangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 for nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vesentlig 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 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

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 vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer 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:






Den uafhzengige revisors revisionspitegning

*  Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse 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
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

+  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdédanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores

viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 14. april 2026

RevisionsFirmaet Edelbo
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Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Probus Hvidovre A/S
Hollufgérds Allé 6
5220 Odense SO

42541273

1. januar 2025 - 31. december 2025
4. regnskabsér

Herluf Baun Hest
Thommy Pedersen
Jesper Alsted Timming
Erik Hej Jensen

Jens Holst Byrialsen

Jesper Alsted Timming, direktor

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning eller maling

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi indeholder vaesentlige elementer af ledelsesmaessige skon
over de aktuelle markedsforhold. P& balancedagen har selskabet ved vardiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pa 4,5 % . Til sammenligning anvendtes i 2024 en
afkastprocent pd 4,5 %. Felsomhed ved @&ndring i selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note
2.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et resultat pa
484.031 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum pé 31.734.253 kr., og en
egenkapital pa 11.795.260 kr.

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



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Probus Hvidovre A/S for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december 2025 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

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

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males 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 lobetiden. 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. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter 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 nettoomsetning, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomseatningen indeholder lejeindtagter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtagter ved udlejning. Lejernes bidrag til dekning af ejendommens udgifter til levering af
varme m.v. modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden
gaeld.



Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtegter og -omkostninger
Andre driftsindtegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

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

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveerdi indregnes som selvsteendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af drets resultat

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

Balancen

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 tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af
anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmassig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for ssmmenlignelige ejendomme,
indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vasentlighed til nominel vaerdi, reduceret
med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsér.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

-10 -
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Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke ovrige egenkapitalposter, der kan vere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemeessige 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede 14n som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter indregnes ved l&noptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende ar méles lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For obligationslén svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lénets underliggende kontantverdi pé lanetidspunktet, reguleret med
en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males 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.

-11 -



Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primere marked. Hvis et primert marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsverdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Verdi opgjort ud fra dagsverdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.

Niveau 2:
Verdien opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:

Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder, og rimelige skeon foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.

-12 -



Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Resultatdisponering

-13 -

Note

2025 2024

kr. kr.
114.349 602.232
680.000 560.000
794.349 1.162.232
12.096 37.478
-185.893 -190.427
620.552 1.009.283
-136.521 -222.515
484.031 786.768
500.000 0
-15.969 786.768
484.031 786.768




Balance 31. december 2025

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver

Aktiver

- 14 -

Note

2025 2024

kr. kr.
30.800.000 30.120.000
30.800.000 30.120.000
30.800.000 30.120.000
43.000 1.770
69.049 47.825
1.493 1.183
113.542 50.778
820.711 1.191.056
934.253 1.241.834
31.734.253 31.361.834




Balance 31. december 2025

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Deposita

Kortfristede gzldsforpligtelser

Geldsforpligtelser
Passiver
Personaleforhold

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantstninger

-15 -

Note

9]

2025 2024

kr. Kkr.
8.400.000 8.400.000
2.895.260 2.911.229
500.000 0
11.795.260 11.311.229
534.940 398.419
534.940 398.419
18.416.558 18.681.545
18.416.558 18.681.545
267.810 345.742
68.645 16.106
238.541 210.082
412.499 398.711
987.495 970.641
19.404.053 19.652.186
31.734.253 31.361.834




Noter

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

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Dagsvardireguleringer primo
Arets reguleringer
Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Verdiansattelse af investeringsejendomme:

2025 2024

0 76.230

136.521 146.285
136.521 222.515
28.623.802 28.623.802
28.623.802 28.623.802
1.496.198 936.198
680.000 560.000
2.176.198 1.496.198
30.800.000 30.120.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsettelse af dagsvardien for investeringsejendomme.

Veardiansattelsen af ejendommene er foretaget pa baggrund af dagsverdiniveau 3.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte verdiansettelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indeberer, at ejendommenes bogforte verdi beregnes med udgangspunkt i lejeindteegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet satter

pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleeggelse af lejeindtagter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver
afkastprocenten den vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vardiansattelsen af ejendoms-

portefoljen.

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et afkastkrav pd 4,5 %. (4,5 % 1 2024).

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen. Folsomheden illustreres

saledes:

Zndring i gennemsnitligt afkastkrav
Afkastprocent

Dagsverdi

Andring i dagsveerdi

3. Langfristede gaeldsforpligtelser

-0,5 %

4,0 %

34.578.000

3.778.000
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Basis

4,5 %

30.800.000

0,5 %

5,0 %

27.783.000

-3.017.000



Noter

Restgeeld Forfald Forfald

ultimo indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 18.684.368 267.810 17.455.792
18.684.368 267.810 17.455.792

4. Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direkteren har ikke modtaget vederlag.

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for mellemvearende med realkreditinstitut er der afgivet 1. prioritetspant i ejendomme med en
bogfort vaerdi pa 30.800 t.kr. pr. 31. december 2025. Forpligtelsen udger 18.756 t.kr.
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