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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 for Redegardsvej 184, Odense af 2008
ApS.

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 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Allerad, den 5. marts 2018

Direktion

Mogens Velling Pedersen

Bestyrelse

Mogens Velling Pedersen Jens Kongsgaard

Rodegérdsvej 184, Odense af 2008 ApS - Arsrapport for 2017 1



KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Rodegardsvej 184, Odense af 2008 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Radegérdsvej 184, Odense af 2008 ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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 i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

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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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

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.

Struer, den 5. marts 2018

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Jan Noer Sahl

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 9738
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet Radegardsvej 184, Odense af 2008 ApS
Alleradvej 30
3450 Allered
CVR-nr. 31886570
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
9. regnskabsar
Bestyrelse Mogens Velling Pedersen
Jens Kongsgaard
Direktion Mogens Velling Pedersen
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Bankforbindelse Jyske Bank
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og drive ejendommen Redegardsvej 184, Odense, herunder eventuelt at
udvikle og athende ejendommen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 3.252 t.kr. mod 3.258 t.kr. sidste ar.

Arets resultat har i 2017 udgjort et overskud pa 285 t.kr. mod et overskud sidste ar pa 1.862 t.kr.

Egenkapitalen udger pa balancedagen 10.223 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 22,2 % af de sam-
lede aktiver pa 46.000 t.kr., hvilket er en stigning pa 1,6 procentpoint i forhold til sidste ar.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Redegirdsvej 184, Odense af 2008 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkel-
te regler for klasse C-virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter og omkostninger vedrerende investeringsejendom samt
administrationsomkostninger.

Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendom samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Omkostninger vedrarende investeringsejendom indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom, re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administration.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Investeringsejendom

Investeringsejendommen maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendommen males efterfolgende til en skennet dagsvaerdi. Ejendommen veardiansettes ud
fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med
et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommens dagsvardi. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

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 investeringsejendom”.

Investeringsejendommen har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset 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.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten verdireguleringer af ejendom”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfort emission fradrages 1 overkursbelgbet. Overkursreserven kan be-
nyttes til udbytte, fondsemission og deckning af underskud.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

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.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende

ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note

Bruttofortjeneste

Veardiregulering af investeringsejendom
Dagsveaerdiregulering af geeld vedrarende investeringsejendom

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat

Disponeret i alt

2017 2016
3.252.370 3.257.762
-2.000.000 0
0 11.859
1.252.370 3.269.621
-886.800 -882.749
365.570 2.386.872
-80.422 -525.151
285.148 1.861.721
285.148 1.861.721
285.148 1.861.721
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Balance 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note

Anlaegsaktiver

4 Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender i alt

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2017 2016
45.000.000 47.000.000
45.000.000 47.000.000
45.000.000 47.000.000

1.000.313 1.156.585
1.000.313 1.156.585
1.000.313 1.156.585
46.000.313 48.156.585
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Balance 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 160.000 160.000
6 Overkurs ved emission 0 2.128.000
7  Overfort resultat 10.063.416 7.650.268
Egenkapital i alt 10.223.416 9.938.268
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.443.205 1.548.595
Hensatte forpligtelser i alt 1.443.205 1.548.595
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 24.111.996 25.284.452
Geeld til pengeinstitut 5.250.000 6.000.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 29.361.996 31.284.452
8 Geldsforpligtelser 1.930.914 1.162.361
Geeld til pengeinstitut 1.370.348 2.739.593
Selskabsskat 185.812 0
Anden gaeld 684.372 558.048
Periodeafgraensningsposter 800.250 925.268
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.971.696 5.385.270
Gealdsforpligtelser i alt 34.333.692 36.669.722
Passiver i alt 46.000.313 48.156.585
9 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter
2017 2016
1.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2.  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger 886.800 882.749
886.800 882.749
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 185.812 0
Arets regulering af udskudt skat -105.390 525.151
80.422 525.151

Rodegérdsvej 184, Odense af 2008 ApS - Arsrapport for 2017 13



Noter

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

31/12 2017 31/12 2016
4. Investeringsejendom

Kostpris 1. januar 46.088.464 46.088.464
Kostpris 31. december 46.088.464 46.088.464
Regulering til dagsveerdi 1. januar 911.536 911.536
Arets regulering til dagsvardi -2.000.000 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december -1.088.464 911.536
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 45.000.000 47.000.000

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., lige-
som deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsverdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

31/12 2017 31/12 2016
5.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 160.000 160.000
160.000 160.000

6.  Overkurs ved emission
Overkurs ved emission 1. januar 2.128.000 2.128.000
Overfort til overfort resultat -2.128.000 0
0 2.128.000
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter
31/12 2017 31/12 2016
7.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 7.650.268 5.788.547
Arets overforte overskud 285.148 1.861.721
Overfort fra overkurs ved emission 2.128.000 0
10.063.416 7.650.268
8.  Galdsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016
Geeld til
realkreditinstitutter 1.180.914 19.382.254 25.292.910 26.446.813
Geeld til pengeinstitut 750.000 2.250.000 6.000.000 6.000.000
1.930.914 21.632.254 31.292.910 32.446.813
9. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 25.478 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 45.000 t.kr.
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 13.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstiende investeringsejendom.
10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet lejekontrakt om udleje af ejendommen Redegardsvej 184, Odense.
Lejekontrakten er uopsigelig indtil 1. februar 2028, hvorefter den kan opsiges af lejer med 6
maneders varsel. For udlejers side er lejekontrakten uopsigelig indtil 15. februar 2032, hvorefter
den kan opsiges af udlejer med 6 méaneders varsel.
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