SYDDANSK
REVISION

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

SOD 2014 ApS

Manggade 10 1 tv.
2100 Kebenhavn @

CVR-nr. 35 67 47 64

Arsrapport for 2018

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinare generalforsam-
ling den 22. maj 2019

v

s
F /7
/ Jacob Malling

/ dirigent




Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse
Balance 31. december
Noter til arsrapporten

Side

10
12



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for SOD 2014 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

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

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

Kﬂbenh_ayr??n 22. maj 2019
ngtiion
/‘/ rd

/acob Malling

direktor



Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i SOD 2014 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SOD 2014 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 pa grundlag af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ckspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesen-
tere arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrorende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Neasset, den 22. maj 2019

SYDDANSK REVISION
GODKENDT REVISIONSFIRMA
. 1568 ¥ 86

Lennard Skjoldemose Hansg
Registreret revisor, FSR-danske/revisorer
MNE-nr. mne576



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

SOD 2014 ApS

Manggade 10 1 tv.

2100 Kebenhavn &

CVR-nr.: 356747 64
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 3. marts 2014

Hjemsted: Kgbenhavn

Jacob Malling, direkter

SYDDANSK REVISION
GODKENDT REVISIONSFIRMA
Nasset 26

5330 Munkebo



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af drift og udlejning af investe-
ringsejendomme. Investeringsejendommene er beliggende i Odense og udlejes til beboelse.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme i Odense er indregnet til dagsvaerdi pa 10,95 mio. kr. beregnet ved et af-
kast pa 4,5%. Safremt afkastkravet gges med 0,5% falder veerdien 1.091 t.kr. og séfremt afkast-
kravet mindskes 0,5% eges vaerdien med 1.374 t.kr.

Selskabets ejendomme 1 Tommerup er indregnet til dagsvaerdi pa 14,30 mio. kr. beregnet ved et
afkast pa 6%. Safremt afkastkravet gges med 0,5% falder vaerdien 1.107 t.kr. og safremt afkast-
kravet mindskes 0,5% oges vardien med 1.292 t.kr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 2.404.547, og selskabets balan-
ce pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 5.620.626.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SOD 2014 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hojere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.
Andring i anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har hidtil varet malet til kostpris med fradrag af afskrivninger.
Investeringsejendomme males nu til dagsveerdi. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forven-
tede fremtidige pengestromme for investeringsejendomme.

Forste vardiregulering fra hidtidig regnskabsmaessig verdi til dagsvaerdi er indregnet direkte pa
egenkapitalen ultimo uden tilpasning af sammenligningstal.

Bortset fra ovennavnte omréader er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kost-
pris. [ resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, der er afholdt for at opna érets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtigelser.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgoarelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsztning

Huslejeindtegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dekker perioden frem til regn-
skabsarets udleb. Huslejeindteegten indregnes i resultatopgerelsen, nar indtegten kan opgeres
palideligt og forventes modtaget.

Omkostninger til ravarer og hjzlpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ejendomsskatter, repera-
tion og vedligehold af ejendomme mv, der er anvendt for at opni arets nettoomsatning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder drets ®ndring 1 dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme og tilherende gaeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansiclle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vaerdi-
papirer, gald og transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestir af arets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger.

Investeringsejendomme er opfort til dagsveerdi. Andringer i dagsvardien fores over resultatop-
gorelsen.

Ejendommene berstar af boligejendomme. Der er anvendt en gennemsnitlig afkastsats pa 4,5%
for Odense og 6,0% for Tommerup.

Som folge af vaerdiansattelsen til dagsveardi foretages der ikke afskrivning pa selskabets inve-
steringsejendomme.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males til kostpris. I tilfzlde,
hvor kostprisen overstiger genindvindingsvardien, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangva-
rende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som folge
af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfriel-
se af forpligtelsen vil medfore et forbrug af selskabets skonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet

skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi 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 i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel
skat. Andring i udskudt skat som folge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen
bortset fra poster, der fores direkte pd egenkapitalen.

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets rest-
gald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underlig-
gende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gxld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrorende indtaegter i de efterfolgende ar.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Bruttofortjeneste 934.171 450.475
Personaleomkostninger 1 -32.805 0
Resultat af ordinzer drift fer dagsvzerdireguleringer 901.366 450.475
Dagsvardireguleringer af investeringsejendomme 2.693.689 0
Resultat for finansielle poster 3.595.055 450.475
Finansielle indtegter 2 2.160 0
Finansielle omkostninger 3 -458.966 -141.785
Resultat for skat 3.138.249 308.690
Skat af drets resultat 4 -733.702 -71.810
Arets resultat 2.404.547 236.880
Reserve for dagsverdi pa investeringsaktiver 2.693.689 0
Overfort resultat -289.142 236.880

2.404.547 236.880




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlazgsaktiver i alt

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr kr

5 25.250.000 9.805.000

25.250.000 9.805.000

6 25.000 0

25.000 0

25.275.000 9.805.000

2.022.246 0

179.324 9.200

2.201.570 9.200

115.192 328.123

2.316.762 337.323

27.591.762  10.142.323

10



Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for dagsverdi pa investeringsaktiver

Overfort resultat

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gald til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Bankgeld

Gzld til associerede virksomheder
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Skyldige omkostninger
Forudindbetalt husleje

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017

kr kr
50.000 50.000
5.567.347 2.873.658
3.279 292.421
7 5.620.626 3.216.079
8 1.414.200 778.969
1.414.200 778.969
16.881.242 4.503.225
481.804 151.700
9 17.363.046 4.654.925
9 579.467 168.203
9 545.136 0
1.742.892 1.206.084
7.140 6.932
170.062 71.810
88.475 21.930
60.718 17.391
3.193.890 1.492.350
20.556.936 6.147.275
27.591.762  10.142.323

10
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Noter

Personaleomkostninger

Lonninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Finansielle indtaegter

Renteindtagter fra associerede virksomheder

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger associerede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lgb
Kostpris 31. december 2018

Verdireguleringer 1. januar 2018
Arets verdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2018

2018 2017
kr kr
32.805
32.805 0
0 0
2.160 0
2.160 0
36.808 33.802
422.158 107.983
458.966 141.785
98.252 71.810
635.450 0
733.702 71.810
Investerings-
ejendomme
6.120.823
12.751.311
18.872.134
3.684.177
2.693.689
6.377.866

25.250.000

12



Noter

Oplysning om forudsatninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabet foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes
til dagsvaerdi med verdiregulering over resultatopgerelsen.

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangs-
punkt i ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter
af enkeltstdende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsre-
sultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en af-
kastbaseret model.

Den vasentligste forudsetning for dagsveaerdien er det veegtede gennemsnitlige afkastkrav pa
4,5% for Odense og 6,0% for Tommerup.

Folsomhed ved opgoerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 4,75 % - 5,75 %. Det kan opgeres til 1 %.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr ke kr.
Afkastprocent 4,75 5,25 5,75
Dagsveerdi 23.052.000  25.250.000  27.916.000
Andring 1 dagsverdi -2.198.000 0 2.666.000
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Noter

2018 2017
kr kr
6 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 2018 0 0
Tilgang i arets lgb 25.000 0
Kostpris 31. december 2018 25.000 0
Verdireguleringer 1. januar 2018 0 0
Vardireguleringer 31. december 2018 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 25.000 0
7 Egenkapital
Reserve for
dagsverdi pa
Virksomheds- investerings- Overfort re-
kapital aktiver sultat I alt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 2.873.658 292.421 3.216.079
Arets resultat 0 2.693.689 -289.142 2.404.547
Egenkapital 31. december
2018 50.000 5.567.347 3.279 5.620.626
Der har ikke varet endringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.
8 Udskudt skat
Henszttelse til udskudt skat 1. januar 2018 1.414.200 778.969
Hens=ettelse til udskudt skat 31. december 2018 1.414.200 778.969

14



Noter

9

10

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Deposita

Efter 5 ar
Langfristet del
Kortfristet del

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017
kr kr

14.563.783 3.822.290
2.317.459 680.935
16.881.242  4.503.225
579.467 168.203
17.460.709 4.671.428
481.804 151.700
481.804 151.700
0 0
481.804 151.700

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, t.kr. 17.461, er der givet pant i selskabets ejen-
domme, hvis regnskabsmeessige vardi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 25.250.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.600 i ovenstaende ejendomme til sik-

kerhed for bankgzld.
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	Resultatopgørelse

