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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 19. maj 2016

Direktion

Karsten Bill Rasmussen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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 fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 19. maj 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Lars Ove Hansen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i udlejning af ejendomme til bolig- og erhvervsformal.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis indenfor omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsvaerdi af selskabets portefglje af investeringsejendomme pa
statusdagen. For erhvervs- og boligejendomme er markedsvaerdien opgjort pa basis af en afkastbaseret
malemetode.

Den afkastbaserede malemetode tager udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende
driftsar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstaende. Budgettet indeholder
saledes lejeindtaegter for 2016 tillagt en forsigtig markedsleje for ledige lejemal. Herfra fratrackkes
samtlige driftsudgifter, omfattende blandt andet skatter og afgifter, forsikringer, renhold,
forsyningsudgifter,  udgifter  til viceveert og  administration. Herudover  fratraekkes
vedligeholdelsesudgifter, som er fastsat individuelt for hver ejendom med udgangspunkt i de faktisk
afholdte vedligeholdelsesudgifter. For sa vidt angar boligejendomme, hvor boligreguleringsloven og
lejeloven fastsaetter lovpligtige hensaettelser, anvendes de lovpligtige hensaettelser til udvendig
vedligeholdelse.

Markedsvaerdien fremkommer ved kapitalisering af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav, der ligger i intervallet 2,25 % til 7,00 %.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er forbundet med en vis
usikkerhed. Effekten af denne usikkerhed er beskrevet i nedenstaende tabel, som viser effekten af en
mindre andring i afkastkravet i henholdsvis opad og nedadgaende retning:

Afkast- Ejendommenes Beregnet skat af Egenkapital Justeret
krav resultat * Markedsvaerdi Forskelsveerdi forskel 31/12 2015 egenkapital
4,00 % 27.951 698.781 227.507 -50.052 177.570 355.025
5,00 % 27.951 559.025 87.751 -19.305 177.570 246.016

| 5,93 % 27.951 471.274 0 0 177.570 177.570|
6,00 % 27.951 399.304 -71.970 15.833 177.570 121.433
7,00 % 27.951 349.391 -121.883 26.814 177.570 82.501

* Da ejendommens drift er normaliseret og baseret pa 100 % udlejning, kan tallene ikke tages som udtryk for budgettet for
2016.

Alle belgb i tkr.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er forsigtig.
Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets portefalje af investeringsejendomme bestar af i alt 19 ejendomme fordelt pa 3
beboelsesejendom, 10 erhvervsejendomme og 6 blandet benyttede ejendomme.

Hovedparten af selskabets erhvervsejendomme er centralt og attraktivt beliggende i Odense, mens
hovedparten af beboelsesejendommene er beliggende i naerheden af Odense centrum. Samtlige

ejendomme anses for at vaere i god stand.

Der har ikke vaeret saerlige forhold, der har haft vaesentlig betydning for malingen af selskabets
investeringsejendomme ud over ejendommenes afkast, beliggenhed og vedligeholdelsesstand.

En vaesentlig begivenhed i arets lgb har vaeret fusion med tilknyttede selskaber PBH 26.197 ApS,
Hunderuphave ApS og Ejendomsselskabet Tagtaekkervej 4 ApS. Fusionen er sket med virkning fra 1.
januar 2015 og er foretaget efter sammenlagningsmetoden.

Ledelsen anser arets resultat og selskabets skonomiske stilling for tilfredsstillende.
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LEDELSESBERETNING

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Middelfartvej 68, Odense ApS for 2015 er aflagt i overensstem-
melse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal

Selskabet er med virkning pr. 1. januar 2015 fusioneret med tilknyttede selskaber PBH 26.197 ApS,
Hunderuphave ApS og Ejendomsselskabet Tagtaekkervej 4 ApS. Fusionen er foretaget efter
sammenlagningsmetoden. Sammenligningstal er tilrettet i overensstemmelse hermed.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar 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 gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlab.

Udlejning omfatter indtaegter fra savel erhvervslejemal som boliglejemal. Den anferte udlejning
omfatter egentlig husleje, pakravsgebyr samt afskrivninger mv., der betales af lejerne. Eksterne
omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedregrende veaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til skennet markedsvaerdi.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til palydende vaerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

| de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,
opgeres udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccciuiiiininnieieeeieeneeneeneeneenes
Fortjeneste ved salg af ejendomme.........ccoevvviviiiiiiinnen..
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af prioritetsgaeld...........ccovviviinnen..

DRIFTSRESULTAT ...

Finansielle indtagter.....cooveiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omKostNiNger......ccovveiiiiiiiiiieiniiiieineenenneenes

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennnaeeees
SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note

2015
kr.

22.198.167
0

4.124.900
381.329
26.704.396

1.152.845
-5.908.879

21.948.362

-4.912.564

17.035.798

17.035.798

17.035.798

2014
tkr.

23.686
235
3.705
-2.047
25.579

2.216
-6.084

21.711

-4.992

16.719

16.719

16.719
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavende husleje......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciieeaeen
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiii i e eaaeas

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...t

Note 2015
kr.

471.273.937
2 471.273.937

471.273.937
58.026
77.186.833
59.730
77.304.589
77.304.589

548.578.526

10

2014
tkr.

466.704
466.704

466.704
53
66.269
148
66.470
66.470

533.174
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2015 2014

kr. tkr.
ANPartskapital..o.ueeeereeiriieiiiiiiiiieiiieireinereneeeanaaens 615.000 615
Overfart OVerskUd.......ceeeeereieieieneeeieinieeieenneeeneeeneeaneennes 176.955.024 159.919
EGENKAPITAL ....untiitiiitiiitiit et et eenteeneeeneeeneeeneeaneeanens 3 177.570.024 160.534
Hensaettelse til udskudt skat.......cceeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniannn, 51.355.986 48.202
HENSATTE FORPLIGTELSER.......cccciiitiiiiiiiiiiiiiiiieieeeneeanens 51.355.986 48.202
Prioritetsgaeld....coueiriiiiiiiiiiii i e 4  269.543.313 274.243
Deposita og forudbetalt leje....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne, 5.184.440 4,968
Langfristede gaeldsforpligtelser............cooiviiiiiiiiiiiiiinniinn, 274.727.753 279.211
Kortfristet del af langfristet gaeld.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiint, 4 4.321.859 4,255
Geeld til pengeinstitutter.....occvviiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeieenen, 36.827.438 36.722
Forudbetalt husleje......cviiiriiiiiiiiiii e 27.491 32
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvevnnennnnn. 108.359 155
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 1.758.270 2.494
Anden gaeld . ..ouiiiii i e ae 1.881.346 1.569
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........cccoevviiiiiiiiiiiiiinnnannn, 44,924,763 45.227
G/ZELDSFORPLIGTELSER .....cuutiitiiitietinieeeneeeneenneeaneeaneennes 319.652.516 324.438
PASSIVER. ...ttt it et et et eenteeeeeneeeneeenaeaneaanens 548.578.526 533.174
Eventualposter mv. 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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NOTER
2015
kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 1.758.270
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns 3.154.294
4.912.564
Materielle anlaegsaktiver
KOStpris 1. JanUar 2015, .. .eiiireiiitiieiireiteeenneeeeneeeeannerennnesenanesonneennnes
L 1213 PSPPI
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e e e eaaeas
Opskrivninger 1. Januar 2015, ... .eiiieiiiitiiiireneeeieerenntereraeeeenasesonaeenns
Tilbagefarsel af OpSKIVNINGEr .. ...uuiiiiii i it eie e eaes
Arets OPSKIIVIING. ..uvuiiit i ea e
Opskrivninger 31. december 2015.......c.ciiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieiieieeeeeneeanaes
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 .....ciiiiiiiiiiiiiiiii i e
Tilbagefarte NedsKriVNiNger.....covuiiriiiiiiii i eirteeeneerenaeenenaeennnes
Af- og nedskrivninger 31. december 2015........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeens
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnennnn.
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud
Egenkapital 1. januar 2015......cceevvvveinnennnnn.. 615.000 159.919.226
Forslag til arets resultatdisponering............... 17.035.798
Egenkapital 31. december 2015.................. 615.000 176.955.024

Selskabets A- og B-anparter er pr. 8. november 2015 sammenlagt.

Anpartskapital 1. januar 2010.....cceeeiiietiiieerirneerereeeeeeeeesneeeesneeesnneeenns
23. november 2015, kapitaludvidelse ved fusion.........cccceeiiiiiiiiiiiiiiiennnnn,

Anpartskapital 31. december 2015........cccvviiiiiiiiiiiiiieiieiieeieeneeeneenens

2014
tkr.

2.494
2.498

4.992

Investerings-
ejendomme

334.329.661
445.283
334.774.944

157.403.286
-1.413.947
4.595.910
160.585.249

25.029.193
-942.937
24.086.256

471.273.937

| alt

160.534.226
17.035.798

177.570.024

2015
kr.

600.000
15.000

615.000

12

Note
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NOTER

2015 2014
kr. tkr.

Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald inden 1 Ar...cuie i aeaen, 4.321.859 4,255
Forfald mellem 1 08 5 Al .uiueieiiiriniiiieiiiieieteeeeieeeeeannes, 36.394.931 32.257
FOrfald @fter 5 Ari. v v ininiiiieeieeriniiiiieeee et ereneeereeeaeaen, 230.269.068 238.756
270.985.858 275.268
Regulering til dagsvaerdi......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieenn, 2.879.314 3.230
273.865.172 278.498

Eventualposter mv.
Selskabet indestar som selvskyldnerkautionist for engagementer mellem pengeinstitutter og
selskaber ledet af Karsten Bill Rasmussen.

Selskabet indestar som selvskyldnerkautionist for engagementer mellem realkreditinstitutter
og selskaber ledet af Karsten Bill Rasmussen.

Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen, samt for faellesregistrering af moms.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeninger er der tinglyst pant pa nom. 101.000 kr.

Til sikkerhed for engagement mellem pengeinstitut og selskabet samt avrige selskaber ledet af
Karsten Bill Rasmussen er der afgivet fglgende sikkerheder:

Bogfart
veerdi af Nominelt
pantsatte belgb af
aktiver pant

Ejerpantebreve i ejendomme........ccvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.. 326.051.679 62.000.000

13

Note



