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OK Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for OK Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 23. maj 2024
Direktion

Tom Bjgrn Petersen
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OK Ejendomme ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i OK Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for OK Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 23. maj 2024

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Ole Schmidt
Registreret revisor
mne17323
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OK Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet OK Ejendomme ApS
Blangstedgardsvej 3
5220 Odense SJ
CVR-nr.: 32717012
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Hjemsted: Odense

Direktion Tom Bjgrn Petersen

Revisor Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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OK Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
regnskabspraksis til dagsveerdi.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor metoden er forbundet med en vis
usikkerhed. | den udstreekning at markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommenes forhold i gvrigt
&ndres, pavirkes ejendommenes veerdi.

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 114.431, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 12.897.640.

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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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

@ bakertilly

OK Ejendomme ApS

Note 2023 2022
DKK TDKK
957.538 1.018
1 -477.799 -465
479.739 553
-14.000 -1
465.739 552
2 36.391 76
-352.212 -138
149.918 490
3 -35.487 -110
114.431 380
2.300.000 0
-2.185.569 380
114.431 380
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2023 2022

DKK TDKK
4 22.050.000 22.050
5 54.833 69
22.104.833 22119
140.000 260
140.000 260
22.244.833 22.379
2.291.324 1.724
120.000 169
2.411.324 1.893
1.016.475 1.219
3.427.799 3.112
25.672.632 25.491
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2023 2022
DKK TDKK
1.001.000 1.001
9.596.640 11.782
2.300.000 0
12.897.640 12,783
4.321.081 4.307
4.321.081 4.307
7.872.352 7.872
227.500 228
6 8.099.852 8.100
21.406 92
332.653 209
354.059 301
8.453.911 8.401
25.672.632 25.491
7
8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabsaret | alt
DKK DKK DKK DKK
1.001.000 11.782.209 0 12.783.209
0 -2.185.569 2.300.000 114.431
1.001.000 9.596.640 2.300.000 12.897.640
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OK Ejendomme ApS

Noter

2023 2022
DKK TDKK
1 Personaleomkostninger
Lenninger 429.531 428
Pensioner 34.128 34
Andre omkostninger til social sikring 5.688 3
Andre personaleomkostninger 8.452 0
477.799 465
Antal heltidsbeskeaeftigede personer i gennemsnit 1 1
2 Finansielle indtagter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 36.391 36
Andre finansielle indteegter 0 40
36.391 76
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 21.406 92
Arets udskudte skat 14.081 18
35.487 110
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Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmassig veerdi 31. december

OK Ejendomme ApS

Investerings-
ejendomme

DKK
12.729.874
12.729.874

9.320.126
9.320.126

22.050.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets ejendom er beliggende i Odense. Der er anvendt en afkastbaseret model pa baggrund af
ejendommens forventede driftsafkast, og et afkastkrav pa 6,83%.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav pa 6,83 %.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent
Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

@ bakertilly

-0,50% Basis 0,50 %
DKK DKK DKK
6,33 6,83 7,33
23.792.141 22.050.000 20.545.583
1.742.141 0 -1.504.417
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OK Ejendomme ApS

Noter

5 Materielle anlaagsaktiver

Andre anleeg,
driftsmateriel
og inventar
DKK
Kostpris 1. januar 151.394
Kostpris 31. december 151.394
Af- og nedskrivninger 1. januar 82.561
Arets afskrivninger 14.000
Af- og nedskrivninger 31. december 96.561
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 54.833
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
DKK DKK DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter 7.872.352 7.872.352 0 6.978.268
Deposita 227.500 227.500 0 0
8.099.852 8.099.852 0 6.978.268
11
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OK Ejendomme ApS

Noter

7 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Tom Bjgrn ApS (administrationsselskab) og heefter
ubegraenset og solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties. Der henvises til arsrapporten for Tom Bjgrn ApS for opggrelse
af den samlede forpligtelse pr. 31. december 2023.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.906, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 22.050.
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OK Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for OK Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets 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. Efterfelgende 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 opgeares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/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 pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af omkostninger til eiendommens
drift samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter ved leje af lokaler indregnes i resultatopgarelsen, nar levering og risikoovergang har fundet
sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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OK Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til ejendommenes drift

Omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjaeelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomseetning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeaessigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlasgsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under

andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestédende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fgl-
ge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget 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 nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indteegter i de efterfelgende ar.
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