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AG Ejendomme Odense ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for AG Ejendomme Odense ApS.

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense M, den 18. januar 2022

Direktion

Morten Damgaard Mgller Sgren Bgggild Lund
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Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

AG Ejendomme Odense ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

AG Ejendomme Odense ApS
Bredbjergvej 46
5230 Odense M

E-mail: sbl@axelgram.dk
CVR-nr.: 3069 22 84
Stiftet: 22. juni 2007
Kommune: Odense

Morten Damgaard Mgller

Sgren Bgggild Lund

Nordfyns Bank

Adelgade 49

5400 Bogense
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AG Ejendomme Odense ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

BRUTTORESULTAT .........ccooiiiiiiiiinieeeeeeeeene

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIEREZSAKLIVET ...ttt

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-....................

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................

DRIFTSRESULTAT ......cccooiiiiiiiiiineeeeeeene

Andre finansielle indtagter fra tilknyttede

VITKSOMABEAET ....cvviiiiiiiiiiccccceceeeeeee
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITKSOMABEAET ....ceviiiiiiiiiiccececce e
Andre finansielle omkostninger...........ccceeeevveerieeerveeenneennns

RESULTAT FOR SKAT .....c.ccooniiiiiniinceeccreeee

Skat af Arets 1SUILAL. ... ee e

ARETS RESULTAT ..o,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..............ccccoeveereennenee.
OVerf@rt resultat........coooveeeiieiiiieeniieeeeeeeeee e

DISPONERET T ALT ....cccccooiiiiiieiniceeeeee
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AG Ejendomme Odense ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER

2021

6 Investeringsejendomme ............ceevuveerrireeniieeenieeenieeeieee e 4.949.167
6  Andre anlag, driftsmateriel og inventar.............ccceeeuvenneee. 214.264
Materielle anlaegsaktiver...................cccoeeiieiiieeiieeenen. 5.163.431
ANLAGSAKTIVER ........cccoiiiieeeeeee 5.163.431
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .................. 0
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ................. 3.146
Tilgodehavender .................cocoviiiiiieniiiiiieeeecee e, 3.146
OMSAETNINGSAKTIVER ..., 3.146

AKTIVER ...t 5.166.577
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AG Ejendomme Odense ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER
2020
2021 tkr.
Virksomhedskapital ...........coccoeniiiiiniiiiniiiiiieiiceceee 125.000 125
Overfart resultat........cooveeiiiiiiiiniiieeeeee e 876.856 4717
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..............ccccvevvereeennenne. 0 1.500
EGENKAPITAL........ccooiiiieeeeeee e 1.001.856 2.102
Hensattelse til udskudt skat ...........ccoooeeiiiiiiiniiiniiniiinees 526.422 484
HENSATTE FORPLIGTELSER ... 526.422 484
PrioritetSga@ld.......ccovuieiiiieeiieeeeee e 2.337.856 2.467
DEPOSILA ..ot 94.050 94
7 Langfristede gaeldsforpligtelser.................ccccoovveenennnee. 2.431.906 2.561
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser-............. 129.242 128
KreditinSttutter. ... .ooveeveerieeieeeeeeee e 807.928 1.041
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccoeeveeennnn. 0 46
Geld til tilknyttede virksomheder ..........ccccoeevviennieeniiennn. 19.797 0
SelSKabSSKaL.....ccc.uiiiieiiiieiieeeeecee e 71.595 41
Anden gRId........ccooiiiiiiiii 177.831 117
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............c..ccoovveriiiennnnn. 1.206.393 1.373
GZALDSFORPLIGTELSER ... 3.638.299 3.934

PASSIVER ... 5.166.577 6.520

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
9 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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AG Ejendomme Odense ApS

EGENKAPITALOPGORELSE

2021
Virksomhedskapital primo ..........ccocceeeviieiniiinnieennieeneenn. 125.000
Virksomhedskapital ultimo ....................ccccooiiiiniinnnnnn. 125.000
Qverf;zsrt resultat, Primo .......occveeecieeercieeeniee e 476.609
ATELS TESUILAL...eeevieiiiiieiieeieeee e -1.099.753
Foreslaet UdbDYtte........c.ccvevieieeiieieeieeeeieeee e 1.500.000
Overfort resultat ultimo.................c.ccoccooiiiiininn. 876.856
Forslag til udbytte for regnskabsaret primo......................... 1.500.000
Foreslaet UdDYLte........cceeveeevieieniieieeeeeeeie et -1.500.000
Udloddet Udbytte ........coecvieeeiiieiieeieeeiee et 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo .................. 0
EGENKAPITAL........cceoiiieeeeeee e 1.001.856
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AG Ejendomme Odense ApS

NOTER

2021

Selskabets hovedaktivitet

2020
tkr.

Selskabets vesentligste aktivitet er kgb, salg og administration af ejendomme og hermed

beslagtet virksomhed.

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........c.cccecveeeruveennn. 85.708

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiverialt...................ccoooiiiiiiii, 85.708

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Renter, oms@tningSaktiVer ..........cccveeriveeeriiieenieeerieeeieeenns 0

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomhederialt........................cooocoiiiiiiii e, 0

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder
Renter kortfristet geld .......cccevvveeiiiieniiieeeiieeeeeee e 191

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomhederialt ..........................cccee. 191

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat............ccccveeeevieveieeenreenenen. 70.026
Regulering af udskudt skat ..........ccooceeeeviiiiiiinniiiniieeen. 43.307

Skat af arets resultat i alt...............cooooviiiiieiieeeeeeeeee, 113.333
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AG Ejendomme Odense ApS

NOTER
Andre anleg,
Investeringseje- driftsmateriel
ndomme og inventar

6 Materielle anlaegsaktiver

KOStPIiS, Primo .....ccceeeiieniiiiiieiieeieeeeeeeee e 3.891.195 428.533
Kostpris 31. december 2021 3.891.195 428.533
Opskrivninger, Primo............coceueieciniiniiniiniiniiniene. 830.472 0
Arets OPSKITVIINZET ...ceouvieeiiieeiiieeiiieeiieeeiieeeiee e 227.500 0
Opskrivninger 31. december 2021 1.057.972 0
Af-/nedskrivninger, Primo ..., 0 -128.561
Arets af-/nedskriviinger........cocoeeeeveeeieeenieeeieeceeee 0 -85.708
Af-/nedskrivninger 31. december 2021 0 -214.269
Materielle anlaegsaktiverialt...................................... 4.949.167 214.264

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Ved opggrelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede
lejeindtegter ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning
og stgrre vedligeholdelsesarbejde mv. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne
magleres bedgmmelser af markedsniveauet. Der forventes ingen tomgang 1 2022.

2020 2021

Dagsverdi af investeringsejendommen udggr kr. 4.721.667 4.949.167

Afkastkrav 6% 6%
Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgeld efter
primo ultimo andel 5ar

7  Langfristede geldsforpligtelser

Prioritetsgeld ................... 2.594.884 2.467.098 129.242 1.805.998
Deposita ......coceeveeeneeenneene 94.050 94.050 0 0
2.688.934 2.561.148 129.242 1.805.998
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AG Ejendomme Odense ApS

NOTER

2020
2021 tkr.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hafter selskabet ubegrenset og solidarisk med de @vrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Geld til realkreditinstitut pa kr. 2.467.098 er sikret ved pant i grunde og bygninger. De
pantsatte aktivers regnskabsmassige vardi er kr. 4.949.167.
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AG Ejendomme Odense ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for AG Ejendomme Odense ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @®ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har vearet
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske 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 forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i
lagre af ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger
til ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsa®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes 1 resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fellesomkostninger.

Side 12
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AG Ejendomme Odense ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet MDSB Ejendom ApS (administrationsselskab).
Arets sambeskatningsbidrag er medtaget 1 resultatopggrelsen og er afregnet via
administrationsselskabet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter 1 sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdianseattelsesmodel.

Dagsvardien 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 ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.
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AG Ejendomme Odense ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien 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 fremfgrselsberettiget skattemessigt underskud,
males 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 nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede

virksomheder samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel vaerdi.
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