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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Olsen Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 14. juni 2022

Direktion

Anders Olsen

Bestyrelse

Niels Olsen Anders Olsen Rita Olsen
Formand

Rikke Olsen
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Olsen Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Olsen Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede bevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Ringsted, den 14. juni 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Brian Petersen
statsautoriseret revisor
mne28701
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Selskabsoplysninger

Selskabet Olsen Ejendomme A/S

Rygérds Alle 25 B

2900 Hellerup

CVR-nr: 32831753

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Gentofte

Bestyrelse Niels Olsen, Formand
Anders Olsen
Rita Olsen
Rikke Olsen

Direktion Anders Olsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Eventyrvej 16
4100 Ringsted

pwe



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
DKK DKK
Bruttofortjeneste 5.076.868 2.186.174
Personaleomkostninger 2,3 -949.465 -955.550
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver 4 -1.336.419 -1.416.784
Resultat for finansielle poster 2.790.984 -186.160
Finansielle indtaegter 3.333 2.421
Finansielle omkostninger 5 -2.327.163 -2.099.416
Resultat for skat 467.154 -2.283.155
Skat af arets resultat 6 -98.131 1.334.126
Arets resultat 369.023 -949.029
Resultatdisponering
2021 2020
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 600.000 600.000
Overfort resultat -230.977 -1.549.029
369.023 -949.029
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Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Forudbetaling for materielle anleegsaktiver
Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Aktiver bestemt for salg
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Selskabsskat

Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK
173.639.386 134.497.448
0 4.660.350
7 173.639.386 139.157.798
173.639.386 139.157.798
10.865.823 15.482.073
10.865.823 15.482.073
96.070 62.412
0 102.924
557.639 47.803
0 1.422.959
427.000 641.641
0 77.350
1.080.709 2.355.089
152.796 2.562.702
12.099.328 20.399.864
185.738.714 159.557.662




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for opskrivninger

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabséaret
Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgorer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis
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Note 2021 2020
DKK DKK
500.000 500.000
32.364.540 0
26.595.989 26.826.966
600.000 600.000
60.060.529 27.926.966
7.803.632 0
7.803.632 0
70.458.947 76.822.210
38.594.090 43.795.990
8 109.053.037  120.618.200
3.074.081 3.236.724
323.796 30.328
131.777 2.672.187
641.360 463.623
4.446 0
4.646.056 4.609.634
8.821.516 11.012.496
117.874.553 131.630.696
185.738.714 159.557.662
1
9
10
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordineert udbytte
Arets opskrivning

Skat af drets opskrivning
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Reserve for Overfort Foreslaet Lalt
kapital opskriv- resultat udbytte for
ninger regnskabs-
aret
DKK DKK DKK DKK DKK
500.000 0 26.826.966 600.000 27.926.966
0 0 0 -600.000 -600.000
0 41.493.000 0 0 41.493.000
0 -9.128.460 0 0 -9.128.460
0 0 -230.977 600.000 369.023
500.000 32.364.540 26.595.989 600.000 60.060.529




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme.

2. Personaleomkostninger

Lonninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

3. Serlige poster

Tab ved salg af ejendomme samt nedskrivning af varebeholdninger,
indregnet under bruttofortjeneste

4. Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver

Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver

5. Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

pwe

2021 2020
DKK DKK
838.864 838.864
108.291 108.291
2.310 8.395
949.465 955.550
1 1
2021 2020
DKK DKK
4.262.732 2.955.041
4.262.732 2.955.041
2021 2020
DKK DKK
1.336.419 1.416.784
1.336.419 1.416.784
2021 2020
DKK DKK
2.327.163 2.099.416
2.327.163 2.099.416




Noter til arsregnskabet

6. Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

der fordeler sig séledes:
Skat af arets resultat
Skat af egenkapitalbevaegelser

7. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lob
Afgang i drets lgb
Overforsler i arets lab
Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets opskrivninger
Opskrivninger 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Tilbageforte ned- og afskrivninger pa atheendede aktiver

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Opskrivninger med fradrag af foretagne af- og nedskrivninger
Regnskabsmaessig verdi 31. december for opskrivning

Afskrives over

pwe

2021 2020

DKK DKK
9.226.591 -1.334.126
9.226.591 -1.334.126
98.131 -1.334.126
9.128.460 0
9.226.591 -1.334.126
Grunde og  Forudbetaling
bygninger for materielle
anlaegsaktiver

DKK DKK
139.526.837 4.660.350
9.370.450 0
-15.719.477 0
4.660.350 -4.660.350
137.838.160 0
0 0
41.493.000 0
41.493.000 0
5.029.388 0
1.336.419 0
-674.033 0
5.691.774 0
173.639.386 0
41.493.000 0
132.146.386 0

50 ar
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Noter til arsregnskabet

2021 2020
DKK DKK
8. Langfristede geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar 58.285.276 63.986.739
58.285.276 63.986.739
2021 2020
DKK DKK
9. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 173.639.386  134.497.448
Leje- og leasingforpligtelser
Leasingforpligtelser fra operationel leasing. Samlede fremtidige
leasingydelser:
Inden for 1 ar 31.080 0
31.080 0

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belab for skyldig selskabsskat fremgéar af arsrapporten for OI Group ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber heaefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form
af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan
medfore at selskabets haeftelse udger et starre belab.
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Noter til arsregnskabet

10. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Olsen Ejendomme A/S for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskabet for 2021 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Selskaber har ultimo 2021 andret anvendt regnskabspraksis for méling af grunde og bygninger. Tidligere
blev grunde og bygninger malt til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger, men maéles
fremadrettet til dagsveerdi med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Som grundlag for opggrelse af dagsveerdien har ledelsen vurderet, at det for indeveerende ar har veeret muligt
at opgore dagsveerdien ved hjalp af afkastbaserede modeller, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund
af den forventede salgspris pa grunde og bygninger.

Ved @&ndringen har virksomheden anvendt lempelsesbekendtggrelsen til arsregnskabsloven og indregnet
grunde og bygninger til seneste dagsvardi pr. 31. december 2021. Der er derfor ikke sendret
sammenligningstal.

/ZEndringen har medfert en forhgjelse af balancesummen med TDKK 41.493 for indevaerende ar.
Egenkapitalen er pavirket med TDKK 32.365 og hensatte forpligtelser med TDKK 9.128.

Generelt om indregning og miling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Nettoomsatningen ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgorelsen, safremt levering og
risikoovergang til kgber har fundet sted inden arets udgang, safremt nettoomsztningen kan maéles pélideligt,
og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele ved salget vil tilga selskabet.

Nettoomsatningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, andre driftsindtegter, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser
fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
Andre driftsindtegter/-omkostninger

Andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekunder karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskabet. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.
Kostprisen for egne opfarte ejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen, herunder kobsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, materialer, komponenter
og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning males grunde og bygninger til dagsvardi.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafthaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Dagsverdien for visse pr. 31. december 2021 er for hver enkelt opgjort ved hjelp af en afkastbaseret model,
hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med en afkastgrad danner
grundlag for dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar. Der er i budgettet
taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den
budgetterede pengestrom divideres med den skennede afkastgrad, hvorved dagsvaerdi fremkommer.

Dagsveerdien af grunde og bygninger er pr. 31. december 2021 ikke vurderet af uatheengige valuarfirma.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte
ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vere veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de
anvendte forudsetninger.

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

-
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Noter til arsregnskabet

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris med tilleeg af opskrivninger og reduceret med eventuel
restveerdi, fordeles linezrt over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Bygninger 50 ar
Restvaerdierne er vurderet til at udgere folgende i procent af kostprisen:

@vrige bygninger 39 %
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes érligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

Varebeholdninger

Varebeholdninger méles til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsverdi, hvis denne er lavere.
Nettorealisationsveerdien for varebeholdninger opggres til det belgb, som forventes at kunne indbringes ved
salg i normal drift med fradrag af salgs- og feerdiggorelsesomkostninger. Nettorealisationsvaerdien opgores
under hensyntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspraemier.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

-
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Noter til arsregnskabet

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lén, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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