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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019
for Ejendomsselskabet Vesterlakken A/S.

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 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 19. marts 2020

Direktion

Claus Tolstrup Nielsen

Bestyrelse

Jorgen Larsen Kasper Laurits Hansen Happel Jimmy Nyland Andersen
formand

Claus Tolstrup Nielsen Claus Bo Jensen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 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 &rsregn-
skabet pa grundlag 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 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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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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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.

Odense, den 19. marts 2020

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jargensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S
Thujavej 43
5250 Odense SV

CVR-nr.: 33036973

Stiftet: 15. juni 2010

Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

10. regnskabsér

Jorgen Larsen, formand
Kasper Laurits Hansen Happel
Jimmy Nyland Andersen
Claus Tolstrup Nielsen

Claus Bo Jensen

Claus Tolstrup Nielsen

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83

5260 Odense S

Vesterlokken Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestdet af investering i fast ejendom og udlejning heraf
samt dermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendomme er malt til dagsverdi ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,10%. £ndringer i
afkastkrav har veesentlig indvirkning pé verdiansettelsen af investeringsejendommene. Til illustration af
folsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 5.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 5.159.638 kr. mod 5.639.327 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger 3.361.068 kr. mod 4.264.478 kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pévirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte 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 investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pé lejere m.v.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring m.v. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige
myndigheder.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede kurstab vedrerende geld, amortise-
ring af finansielle forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

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 investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset 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.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste veardi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalverdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.
Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S solidarisk og ubegraenset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden
for sambeskatningskredsen.

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

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

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 5.159.638 5.639.327
Veardiregulering af investeringsejendomme 1.426.238 1.727.842

1 Personaleomkostninger -41.643 -15.384
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -5.000 -5.000
Resultat for finansielle poster 6.539.233 7.346.785
Andre finansielle indtegter 46.676 85.606

2 Qvrige finansielle omkostninger -2.451.802 -2.136.741
Resultat for skat 4.134.107 5.295.650

3 Skat af arets resultat -773.039 -1.031.172
Arets resultat 3.361.068 4.264.478

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 2.500.000 0
Overfores til overfort resultat 861.068 4.264.478
Disponeret i alt 3.361.068 4.264.478
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Balance 31. december

Aktiver
2019 2018

Anlaegsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 7.500 12.500
Investeringsejendomme 136.427.827 134.747.738
Materielle anlaegsaktiver i alt 136.435.327 134.760.238
Anlzgsaktiver i alt 136.435.327 134.760.238
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.448 22.138
Tilgodehavende selskabsskat 0 14.828
Andre tilgodehavender 60.284 1.817.063
Periodeafgransningsposter 6.202 0
Tilgodehavender i alt 68.934 1.854.029
Likvide beholdninger 8.400.613 6.195.405
Oms=tningsaktiver i alt 8.469.547 8.049.434
Aktiver i alt 144.904.874 142.809.672
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Balance 31. december

Passiver

2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.125.000 1.125.000
Overfort resultat 34.995.401 34.134.333
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 2.500.000 0
Egenkapital i alt 38.620.401 35.259.333
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 3.525.000 3.243.000
Hensatte forpligtelser i alt 3.525.000 3.243.000
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 94.529.549 96.292.511
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 94.529.549 96.292.511
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.558.355 1.543.106
Modtagne forudbetalinger fra kunder 51.795 36.980
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 126.119 94.681
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.830.833 2.139.600
Selskabsskat 491.039 0
Anden geld 4.171.783 4.200.461
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 8.229.924 8.014.828
Gealdsforpligtelser i alt 102.759.473 104.307.339
Passiver i alt 144.904.874 142.809.672

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter

Ejendomsselskabet Vesterlokken A/S - Arsrapport for 2019 13



Egenkapitalopgerelse

Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfeort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2019 1.125.000 34.134.333 0 35.259.333
Arets overforte overskud eller
underskud 0 861.068 2.500.000 3.361.068
1.125.000 34.995.401 2.500.000 38.620.401
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Noter

2019 2018
1.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 7.245 -15.957
Pensioner 31.257 28.267
Andre omkostninger til social sikring 3.141 3.074
41.643 15.384
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 74.811 82.296
Andre finansielle omkostninger 2.376.991 2.054.445
2.451.802 2.136.741
3. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 491.039 -14.828
Arets regulering af udskudt skat 282.000 1.046.000
773.039 1.031.172

4.  Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris primo 25.000
Kostpris ultimo 25.000
Af- og nedskrivninger primo 12.500
Arets afskrivninger 5.000
Af- og nedskrivninger ultimo 17.500
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 7.500
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
5. Investeringsejendomme

Kostpris primo 116.331.537 116.086.383
Tilgang i érets lab 253.851 245.154
Kostpris ultimo 116.585.388 116.331.537
Regulering til dagsvaerdi primo 18.416.201 16.688.359
Arets regulering til dagsveerdi 1.426.238 1.727.842
Regulering til dagsveerdi ultimo 19.842.439 18.416.201
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 136.427.827 134.747.738

Selskabets ni investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Odense C, Odense S, Odense SV
samt Middelfart og Nyborg. Investeringsejendommene er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret
model. Ejendommene i Odense C bestér af 6.354 m2, der er fordelt pa 71 lejemal. Ejendommene i
Odense S og Odense SV bestar af 287 m2, der er fordelt pa 4 lejemdl. Ejendommen i Middelfart
bestar af 1.516 m2, der er fordelt pa 15 lejemal. Ejendommene i Nyborg bestér af 2.994 m2, der er
fordelt pa 38 lejemal.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved markedsveardivurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav i intervallet 4,5-5,25% for Odense C, Odense S og Odense SV, 5,25% for Middelfart og 5-6%
for Nyborg. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,10%.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-

ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Andringer i gennemsnitligt

afkastkrav
-0,50%
Basis
+0,50%

Gealdsforpligtelser

Geld til

realkreditinstitutter

Verdi af ejen- Regnskabs-

Afkastkrav  domsportefolje meessig veerdi Regulering
4,60% 150.874.269 136.427.827 14.446.442
5,10% 136.427.827 136.427.827 0
5,60% 124.563.307 136.427.827 -11.864.520

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgeeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
96.087.904 1.558.355 94.529.549 89.810.716
96.087.904 1.558.355 94.529.549 89.810.716

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 98.127 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom-

me, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 136.428 t.kr.

Til sikkerhed for forpligtelser over for ejerforeninger m.fl. er der deponeret ejerpantebreve pa sam-

let 1.244 t.kr., der ligeledes giver pant i ovenstdende investeringsejendomme.
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Noter

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgéet administrationsaftale, der kan opsiges med 6 méneders varsel til opher ved
udgangen af et kalenderar. Den resterende forpligtelse pr. 31. december 2019 udger 408 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Vesterlekken Holding ApS, CVR-nr. 32 64 66
38 som administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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