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OK Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2017 for OK Ejendomme A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 10. april 2018

direktar

Bestyrelse

\c—r Jﬁ
Sussie Lyne Rahbek Tom Bjorn Peters
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OK Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i OK Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for OK Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle 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 yderlige-
re krav, der er gzeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 for n@dvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundiag 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
fares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaelden-
de i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Baker Tilly : 2



OK Ejendomme A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:;

¢ ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfaerer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategn-
ing gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stiling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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OK Ejendomme A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

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

Baseret pa 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 10. april 2018

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25,76 91

Ole Schmidt

Registreret revisor
MNE-nr. mne17323
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OK Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger
Selskabet OK Ejendomme A/S
Blangstedgardsvej 3
5220 Odense S@
CVR-nr.; 32717012
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Hjemsted: Odense
Bestyrelse Bo Maller Jensen, formand
Sussie Lyne Rahbek
Tom Bjern Petersen
Direktion Tom Bjarn Petersen, direkter
Revision Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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OK Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive handel, finansiering, ejendomserhvervelse og udlejning.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme méles i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
regnskabspraksis til dagsvaerdi.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor metoden er forbundet med en vis
usikkerhed. | den udstreekning at markedsrenten, investors afkastkrav eller eiendommenes forhold i @vrigt
aendres, pavirkes ejendommenes vaerdi.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er udtryk for
den aktuelle markedsvaerdi.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 2.849.053, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 14.420.261.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfart resultat

Baker Tilly

OK Ejendomme A/S

Note 2017 2016
kr. t.kr.

314.721 1.037

2 3.450.000 0
3.764.721 1.037

3 55.446 38
4 -167.451 -262
3.652.716 813

5 -803.663 24
2.849.053 837

1.600.000 0

1.349.053 837

2.849.053 837
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Balance 31. december

Aktiver

Brugsrettigheder

Immaterielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaagsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Baker Tilly
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Note 2017 2016
kr. t.kr.
8.550 9
8.550 9
6 28.350.000 24.900
6 0 0
28.350.000 24.900
206.100 193
910.000 1.020
1.116.100 1.213
29.474.650 26.122
427.028 560
27.000 0
176.247 127
5.545 0
635.820 687
2.409.971 2.384
3.045.791 3.071
32.520.441 29.193
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat
Foreslaet udbytte for regnskabséaret

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden gesld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualposter m.v.
Pantsastninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2017 2016
kr. t.kr.
1.001.000 1.001
11.919.261 10.570
1.500.000 0
14.420.261 11.571
4.861.000 4.053
4.861.000 4.053
12.706.246 12.895
124.437 118
8 12.830.683 13.013
8 186.000 184
168.750 135
0 186
53.747 51
408.497 556
13.239.180 13.569
32.520.441 29.193
9
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Baker Tilly
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Foreslaet udbyt-
Virksomheds- Overfort te for regn-
kapital resultat skabsaret | alt
kr. kr. kr. kr.
1.001.000 10.570.208 0 11.571.208
0 1.349.053 1.500.000 2.849.053
1.001.000 11.919.261 1.500.000 14.420.261
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Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2 Veardireguleringer af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme som falge af drifts-
forbedringer

Veerdiregulering investeringsejendomme

3 Finansielle indtegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter

4 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

5 Skat af arets resuitat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Baker Tilly
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2017 2016
kr. t.kr.

1 1
3.450.000 0
3.450.000 0
3.450.000 0

18.770 30
36.676 8
55.446 38
167.451 262
167.451 262
-4.337 187
808.000 -211
803.663 -24
11



OK Ejendomme A/S

Noter til arsrapporten

6 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
kr.

Kostpris 1. januar 12.219.360
Kostpris 31. december 12.219.360
Veerdireguleringer 1. januar 12.680.640
Arets vaerdireguleringer 3.450.000
Veerdireguleringer 31. december 16.130.640
Regnskabsmaessig veaerdi 31. december 28.350.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ejendomsportefglien er beliggende i Odense. Der er anvendt en afkastbaseret model pa baggrund af
portefgljens forventede driftsafkast, og et gennemsnitligt afkastkrav p& 6%.

Felsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveaerdi vurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt afkastkrav i intervallet 4,75% -
6,5%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 6%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

/Endringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,50 6,00 6,50
Dagsveerdi 31.727.273 28.350.000 26.846.154
AEndring i dagsveerdi 3.377.273 0 -1.5603.846
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Noter til arsrapporten

7 Materielle anlaegsaktiver

OK Ejendomme A/S

Andre anlaeg,
driftsmateriel

og inventar

kr.

Kostpris 1. januar 81.394
Afgang i arets lab -81.394
Kostpris 31. december 0
Dagsveerdireguleringer 1. januar 0
Dagsveerdireguleringer 31. december 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 81.394
Tilbagefarte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver -81.394
Af- og nedskrivninger 31. december 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 0
8 Langfristede geeldsforpligtelser
Gald Geeld Afdrag Restgesld
1. januar 31. december neeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 13.079 12.892.246 186.000 11.966.000
Deposita 118 124.437 0 0
13.197 13.016.683 186.000 11.966.000

9 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Tom Bjern ApS (administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties. Den samlede forpligtelse kan opgeres til kr. 139.

Baker Tilly
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OK Ejendomme A/S

Noter til arsrapporten

10

Eventualposter m.v. (Fortsat)

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er part i en verserende retssag i forbindelse med tidligere lejers fraflytning. Sagen udspringer
af parternes uenighed om virkningsdatoen for lejerens opsigelse af lejemalet. Der er ikke hensat til
sagen, da ledelsen forventer at sagen vindes.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 12.897, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger t.kr. 28.350.

Selskabet har udstedt og deponeret ejerpantebreve for i alt t.kr. 5.443 i ovenstaende grunde og bygninger
til sikkerhed for egen samt tilknyttede virksomheders bankgesld.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor koncernens mellemvaerende med pengeinstitut.
Selskaberne haefter solidarisk. Engagementet er positivt pr. 31.12.2017.
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OK Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for OK Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillzeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Indteegter ved leje af lokaler indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang har fundet
sted, og hvis indtsegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.
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OK Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration lokaler mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrarende veerdipapirer, amortisering af realkreditlan mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedszettelse af eget skattemeessigt overskud.

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.
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OK Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Efter ferste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Andre vaerdipapirer, anleegsaktiver

Vaerdipapirer ma les til dags veer di.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tiigodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individu-
elt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en szerskilt post under egenkapitalen. 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 &rets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gasldsmetode 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, 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 ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
feres direkte pa egenkapitalen.
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OK Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
l&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandearer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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