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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. juli
2016 - 30. juni 2017 for MD Odense Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2016 -

30. juni 2017.

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

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

Odense, den 31. juli 2017

Direktion

Thomas Beggild Lyngbye

Bestyrelse

Claus Tolstrup Nielsen Thomas Beggild Lyngbye Niels Jorgen Andersen
formand

Jimmy Nyland Andersen



Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i MD Odense Ejendomme A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for MD Odense Ejendomme A/S for regnskabséret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, ledelsen har givet
os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt drsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Odense, den 31. juli 2017

REVISION & RAD
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af investering i fast ejendom og udlejning
heraf.

Usikkerhed ved indregning og miling

Investeringsejendomme er malt til dagsvaerdi ud fra et gennemsnitligt atkastkrav pa 5,28%. ZAEndringer i
afkastkrav har veesentlig indvirkning pa verdiansettelsen af investeringsejendommene. Til illustration af
folsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 4.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pé kr. 3.921.648, og selskabets balance pr.
30. juni 2017 udviser en egenkapital pd kr. 18.105.269.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Med virkning pr. 1. juli 2016 er Mejerigarden Odense ApS fusioneret med MD Odense Ejendomme A/S,
som det fortsattende selskab.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for MD Odense Ejendomme A/S for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hegjere klasser.

Selskabet er fusioneret med Mejerigdrden Odense ApS med regnskabsmessig virkning pr. 1. juli 2016.
Arsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabsloven er @ndret, s& det ikke leengere er muligt at méle gaeldsforpligtelser vedrerende investe-
ringsejendomme til dagsverdi. Geldsforpligtelserne skal efter den nye regnskabspraksis males til amorti-
seret kostpris.

Selskabet anvender overgangsbestemmelserne i bekendtgerelsen, sdledes at amortiseringen baseres pé
den seneste regulering til skattemeessig kursvaerdi.

Sammenligningstallene for regnskabséret 2015/16 er ikke pévirket af @ndringen i anvendt regnskabsprak-
sis, hvorfor resultatet, egenkapitalen og balancesummen er uendret.

Bortset fra ovennavnte omréder er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

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

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme
og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende forbrugsregnskaber indregnes i balancen som mellem-
varender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparation og vedligeholdelse, skatter og afgifter samt andre omkostninger. Omkostninger vedreren-
de forbrugsregnskaber indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

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

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder &rets @ndring i dagsverdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealise-
rede kursgevinster og -tab vedrerende gaeld, amortisering af realkreditlan, laneomkostninger samt tilleeg
og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

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

Balancen

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

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes anskaffel-
sessum og direkte tilknyttede omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning males investeringsejendomme ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi.
Malingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsettes
ejendom for ejendom.

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 1 resultatopgerelsen under ”Omkostninger vedrerende investeringsejendomme”

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 ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der s&edvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veare indtruffet en objektiv indika-
tion p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pé in-
dividuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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 acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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



Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sé& forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgeeld. For ob-
ligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantverdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af l&nets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfolgende til
dagsveaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender og anden geld.

Andring 1 dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne
for sikring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sam-
men med @ndringer i dagsveardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.



Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2016/17 2015/16
kr. tkr.

3.496.174 1.904

1 1.792.105 783
5.288.279 2.687

2 40.139 4
-1.785.051 -447
3.543.367 2.244

3 378.281 -491
3.921.648 1.753
3.921.648 1.753
3.921.648 1.753
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Balance 30. juni

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Note 2016/17 2015/16
kr. tkr.

4 88.361.163 34.126
88.361.163 34.126
88.361.163 34.126

11.463 4

11.087 0

15.551 6

38.101 10

196.357 1.317

234.458 1.327

88.595.621 35.453

11



Balance 30. juni

PASSIVER
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ansvarlig lanekapital
Geald til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Pengeinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2016/17 2015/16

kr. tkr.
8.700.000 8.700
9.405.269 5.484
18.105.269 14.184
93.000 1.259
93.000 1.259
2.250.000 0
61.957.592 16.078
64.207.592 16.078
2.796.019 1.113
117.502 0
6.454 21
3.204 247
3.266.581 2.551
6.189.760 3.932
70.397.352 20.010
88.595.621 35.453

12



Noter til Arsrapporten

Veardireguleringer af investeringsejendomme
Verdireguleringer af investeringsejendomme som falge af &ndret
afkastkrav

Verdiregulering investeringsejendomme

Verdireguleringer af finansielle forpligtelser

Dagsveardireguleringer af gaeld vedrerende investeringsejendomme

Finansielle indtaegter

Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. juli 2016
Nettoeffekt ved fusion og virksomhedskab
Tilgang i arets lab

Kostpris 30. juni 2017

2016/17 2015/16
kr. tkr.
1.792.105 1.426
1.792.105 1.426
0 -643
0 -643
1.792.105 783
34.479 0
5.660 4
40.139 4
23.144 159
-401.424 332
-1 0
-378.281 491
Investerings-
ejendomme
28.356.273
51.000.000
1.443.042
80.799.315

13



Noter til Arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsvaerdi (Fortsat)

Investerings-

ejendomme
Verdireguleringer 1. juli 2016 5.769.743
Arets vardireguleringer 1.792.105
Verdireguleringer 30. juni 2017 7.561.848
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2017 88.361.163

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets to investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Odense C og Middelfart. Investe-
ringsejendommene er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommen i Odense C be-
star af 3.875 m2, der er fordelt p& 50 lejemal. Ejendommen i Middelfart bestar af 2.532 m2, der er
fordelt pa 36 lejemal.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder m.v.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Ved markedsverdivurderingen pr. 30. juni 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
4,8% 1 Odense C og 6% i Middelfart, hvilket giver et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,28%.

Zndringer i afkastssatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastssatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfore et
@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0.50 %

r. r. r.
Afkastprocent 4,78 5,28 5,78
Dagsverdi 97.603.963 88.361.163 80.717.464
Andring 1 dagsveaerdi 9.242.800 0 -7.643.699

14



5

Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2016
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2017

heder.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Geld til realkreditinstitutter

Noter til arsrapporten

Overfort

Selskabskapital resultat I alt
8.700.000 5.483.621 14.183.621
0 3.921.648 3.921.648
8.700.000 9.405.269 18.105.269

Selskabskapitalen bestar af 8.700 aktier a nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt serlige rettig-
Geeld Geeld Afdrag Restgzeld
1. juli 2016 30. juni 2017 naeste ar efter 5 ar
0 3.000.000 750.000 0
66.086.874 64.003.611 2.046.019 53.883.557
66.086.874 67.003.611 2.796.019 53.883.557

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 64.301 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. juni 2017 udger 88.361 t.kr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter, 118 t.kr., er der deponeret ejerpantebrev pa 4.500 t.kr., der
ligeledes giver pant i ovenstidende investeringsejendomme.
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