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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
for Skibhusvej A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 7. juni 2023

Direktion

Jimmy Nyland Andersen

Bestyrelse

Niels Jorgen Andersen Stina Koch Jeppesen Jimmy Nyland Andersen

Formand

Heidi Haals Andersen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Skibhusvej A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skibhusvej A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 gel-
dende 1 Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne 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 kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 7. juni 2023

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jargensen
Statsautoriseret revisor
mne32801

Skibhusvej A/S - Arsrapport for 2022 4



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Kapitalinteresser

Skibhusvej A/S
Thujavej 43
5250 Odense SV

CVR-nr. 2027 5391

Stiftet: 28. februar 1997
Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

26. regnskabsér

Niels Jorgen Andersen, Formand
Stina Koch Jeppesen

Jimmy Nyland Andersen

Heidi Haals Andersen

Jimmy Nyland Andersen

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83

5260 Odense S

Ejd. HH & JN A/S
KT Ejendomme Odense A/S, Odense

EJD Grennegade A/S, Odense
Thuja Ejendomme A/S, Odense
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i ar bestéet af ejendomsinvestering og udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendomme er malt til dagsvaerdi ud fra et gennemsnitligt atkastkrav pa 4,55%. ZEndringer i
afkastkrav har vesentlig indvirkning pa vardiansettelsen af investeringsejendommene. Til illustration
affelsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 3.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 8.418.848 kr. mod 6.766.882 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat
udger 7.724.189 kr. mod 15.525.199 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skibhusvej A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Selskabet er pr. 1. januar 2021 fusioneret med koncernselskabet Skibhusvej A/S med KNDK A/S som
det fortsettende selskab. Selskabet har efterfelgende @ndret navn til Skibhusvej A/S. Fusionen er
behandlet efter sammenlaegningsmetoden, og sammenligningstal er tilpasset.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettooms®tning, @ndring 1 lagre af ferdigvarer, omkostninger til
ejendomsdrift samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af rdvarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-

skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Indtaegter af kapitalinteresser

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning p& goodwill og
tilleg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalinteresser

Kapitalinteresser indregnes og maéles efter den indre verdis metode. Indre verdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalinteresser til den forholdsmassige andel af virksomhedens regnskabsmassige
indre veerdi. Denne opgeres efter ejervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af ureali-
serede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller ne-
gativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved
kabet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtegtsfores
negativ goodwill forst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalinteresser med regnskabsmessig negativ indre veerdi maéles til O kr., og et eventuelt tilgodehaven-
de hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang
ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke en underbalance, der overstiger tilgo-
dehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalinteresser overferes under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter
den indre verdis metode i det omfang, den regnskabsmeessige vardi overstiger kostprisen. Reserven re-
guleres med andre egenkapitalbevagelser i kapitalinteresser.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i

kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af-
skrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Varebeholdninger

Varebeholdninger méles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien af varebeholdnin-
ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer og varer under fremstilling omfatter kostpris for révarer, hjelpema-
terialer, direkte lon og indirekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkostninger indehol-
der indirekte materialer og len samt vedligeholdelse af og afskrivning p& maskiner, fabriksbygninger og
udstyr, der benyttes 1 produktionsprocessen, samt omkostninger til fabriksadministration og fabriksledel-
se. Ladneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.

Nettorealisationsveardien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af savel ferdiggerel-
sesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsverdien fast-
settes under hensyntagen til omsattelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmassige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner opstar ved dagsvardiregulering af sikringsinstrumenter.
Reserven opleses samtidig med, at veerdireguleringerne realiseres eller tilbagefores.
Reserven er ikke bunden.

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 og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Skibhusvej A/S solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende

ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Bruttofortjeneste 8.418.848 6.766.882
Veardiregulering af investeringsejendomme 37.549 14.005.892
Andre driftsomkostninger -26.730 -1.749.519
Driftsresultat 8.429.667 19.023.255
Indtaegter af kapitalinteresser 4.788.367 2.545.620
Andre finansielle indtaegter 33.696 36.303
Ovrige finansielle omkostninger -3.175.926 -3.028.288
Resultat for skat 10.075.804 18.576.890
Skat af arets resultat -2.351.615 -3.051.691
Arets resultat 7.724.189 15.525.199
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode 4.788.367 1.850.188
Udbytte for regnskabséret 1.000.000 0
Overfores til overfort resultat 1.935.822 13.675.011
Disponeret i alt 7.724.189 15.525.199
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Balance 31. december

Aktiver
2022 2021

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 221.729.633 219.993.837
Materielle anlaegsaktiver i alt 221.729.633 219.993.837
Kapitalinteresser 23.735.782 18.947.415
Finansielle anlaegsaktiver i alt 23.735.782 18.947.415
Anlzegsaktiver i alt 245.465.415 238.941.252
Omsatningsaktiver
Aktiver bestemt for salg 4.000.000 6.000.000
Varebeholdninger i alt 4.000.000 6.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.874 4.113
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 338.000 496.000
Udskudte skatteaktiver 432.500 2.784.100
Andre tilgodehavender 2.123.157 2.246.151
Periodeafgransningsposter 22.036 14.567
Tilgodehavender i alt 2.928.567 5.544.931
Likvide beholdninger 0 6.787.104
Oms=tningsaktiver i alt 6.928.567 18.332.035
Aktiver i alt 252.393.982 257.273.287
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Balance 31. december

Passiver

2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode 14.345.782 7.108.451
Reserve for sikringstransaktioner 0 -792.040
Overfort resultat 61.146.751 58.513.612
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 1.000.000 0
Egenkapital i alt 77.492.533 65.830.023
Gealdsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 10.380.000 10.380.000
Geld til realkreditinstitutter 142.778.445 145.934.640
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 153.158.445 156.314.640
Kortfristet del af langfristet geeld 3.219.753 4.241.111
Geeld til pengeinstitutter 435.850 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 538.329 4.196.675
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.160.065 13.696.154
Selskabsskat 0 2.901.690
Anden geld 6.382.517 10.092.994
Periodeafgransningsposter 6.490 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 21.743.004 35.128.624
Gezldsforpligtelser i alt 174.901.449 191.443.264
Passiver i alt 252.393.982 257.273.287

6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter den Reserve for Foreslaet
Virksomheds- indre veerdis sikrings- Overfort udbytte for
kapital metode transaktioner resultat regnskabsiret I alt
Egenkapital 1.
januar 2022 1.000.000 9.557.415 -792.040 56.064.648 0 65.830.023
Resultatandel 0 4.788.367 0 1.935.822 1.000.000 7.724.189
Arets
regulering af
sikrings-
instrumenter
til dagsveerdi 0 0 3.938.321 0 0 3.938.321
Indfrielse
sikrings-
instrumenter 0 0 -3.146.281 3.146.281 0 0
1.000.000 14.345.782 0 61.146.751 1.000.000 77.492.533
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Noter

2022 2021
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 457.660 414.975
Andre finansielle omkostninger 2.718.266 2.613.313
3.175.926 3.028.288
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 2.901.690
Arets regulering af udskudt skat 2.351.600 150.001
Regulering af tidligere ars skat 15 0
2.351.615 3.051.691
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 183.965.241 150.666.568
Tilgang i arets lob 1.698.247 34.969.203
Afgang i rets lab -2.000.000 -3.670.530
Kostpris 31. december 2022 183.663.488 181.965.241
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 38.028.596 24.063.252
Arets regulering til dagsveardi 37.549 14.005.892
Regulering til dagsveerdi, athendede aktiver 0 -40.548
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2022 38.066.145 38.028.596
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 221.729.633 219.993.837
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Selskabets 9 investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Odense C, Odense S@, Odense
SV, Bogense, Nr. Lyndelse og Middelfart. Investeringsejendommene er indregnet og malt ud fra en
afkastbaseret model. Ejendommene i Odense C bestér af 2.561 m2 fordelt pd 32 lejemal. Ejendom-
men i Odense SO bestar af 1.588 m2 fordelt pa 17 lejemél. Ejendommen i Odense SV bestar af
4.631 m2 fordelt pa 58 lejemal. Ejendommen i Bogense bestar af 77 m2 fordelt pa 1 lejemél. Ejen-
dommen i Nr. Lyndelse bestar af 2.157 m2 fordelt pa 25 lejemél. Ejendommen i Middelfart bestar
af 1.651 m2 fordelt pa 20 lejemal.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individelt fastsat afkastkrav
pa 4,00% - 4,75% i Odense, 5,70% i Bogense og 5,25% i Middelfart. Det gennemsnitlige
afkastkrav kan opgeres til 4,55%

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,55
Hojeste afkastprocent 5,70
Laveste afkastprocent 4,00
Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsat-
serne @ndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmaessig vaer-

Afkast% tefolje di Regulering
4,05 249.107.138 221.729.633 27.377.505
4,55 221.729.633 221.729.633 0
5,05 199.773.968 221.729.633 -21.955.665
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Noter

4.  Kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2022
Afgang i rets lab

Kostpris 31. december 2022

Opskrivninger 1. januar 2022

Arets resultat for afskrivninger pa goodwill

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi

Opskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

9.390.000 9.660.000
0 -270.000
9.390.000 9.390.000
9.557.415 6.890.177
4.349.763 2.272.108
438.604 395.130
14.345.782 9.557.415
23.735.782 18.947.415

Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte arsrapporter

Ejerandel Egenkapital Arets resultat
KT Ejendomme Odense A/S, Odense 49 % 29.883.106 6.165.127
EJD Grennegade A/S, Odense 20 % 27.071.544 5.495.318
Thuja Ejendomme A/S, Odense 10 % 36.787.506 2.297.870
93.742.156 13.958.315
5.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter S ar
Ansvarlig lanekapital 10.380.000 0 10.380.000 10.380.000
Geld til realkreditinstitutter 145.998.198 3.219.753 142.778.445 128.458.087
156.378.198 3.219.753 153.158.445 138.838.087
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 147.450 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger

(inkl. aktiver bestemt for salg), hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 225.730
t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld, 436 t.kr. har selskabet deponeret ejerpantebreve pa i alt 25.319 t.kr.
Ejerpantebrevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december
2022 udger 61.751 t.kr.

Til sikkerhed for tredjemands engagement med pengeinstitut, har selskabet deponeret
ejerpantebreve pa i alt 8.400 t.kr. Gaelden udger pr. 31. december 2022 i alt 5.689 t.kr. Ejerpante-

brevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2022
udger 52.691 t.kr.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret pro rata for tredjemands engagement med pengeinstitut. Gaelden udger
pr. 31. december 2022 i alt 1.460 t.kr. Kautionen kan hejst geres geldende med 292 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgéar i den nationale sambeskatning med NJA Odense Holding ApS, CVR-nr.
39549506, som er administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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