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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for OZY Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 24. april 2017

Direktion

Seren Bolding Kristensen
direktor



Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren 1 OZY Ejendomme ApS

Revisionspategning pa drsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for OZY Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vor evrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opna-
ede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig 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 fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbej-
de drsregnskabet 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 revisionen af arsregnskabet



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vort mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszattelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom 1 arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vor revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke l&ngere kan fortsette drif-
ten.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmees-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet el-
ler vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden médde synes at indeholde vasentlig fejlinforma-
tion.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Overtraedelse af momslovgivningen

Selskabet har 1 strid med momsloven drevet momspligtig virksomhed i &ret uden at vaere
registreret for moms, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar. Selskabet har efter regnskabsarets
udleb indsendt momsregistrering.

Middelfart, den 27. april 2017

Lillebzlt Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 10 12 20 58

Ole Lynge Andersen
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er keb, salg og udlejning af fast ejendom.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd kr. 2.799.963, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 2.776.698.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for OZY Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.
/ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Af hensyn til at opnd et mere retvisende billede, er anvendt regnskabspraksis for maling af
investeringsejendomme @ndret fra kostpris til dagsvardi.

Sammenligningstal er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.

For 2016 er arets resultat efter skat forbedret med t.kr. 2492, mens egenkapitalen pr. 31.
december 2016 er foreget med t.kr. 2.529.

For 2015 er arets resultat foreget med t.kr. 35, mens egenkapitalen pr. 31. december 2015 er
foroget med t.kr. 38.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste &r.
Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.



Anvendt regnskabspraksis

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.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsa&tning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, @ndring i1 lagre af feerdigvarer og varer un-
der fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpema-
terialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indteegter fra udlejning af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode,
som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som
mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice. Beleb til vedligeholdelse, som opkraves
over huslejen, omkostningsferes i resultatopgerelsen og indregnes som en hensat forpligtelse.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.



Anvendt regnskabspraksis

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 sam-
beskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt under-
skud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.283.416 310.828
Verdireguleringer af investeringsaktiver 2.880.618 -72.833
Resultat for finansielle poster 4.164.034 237.995
Finansielle indtaegter 0 1
Finansielle omkostninger 1 -574.348 -236.062
Resultat for skat 3.589.686 1.934
Skat af drets resultat 2 -789.723 -425
Arets resultat 2.799.963 1.509
Overfort resultat 2.799.963 1.509

2.799.963 1.509

11



Balance 31. december

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2016 2015
kr. kr.

3 42.468.707 20.637.895
42.468.707 20.637.895
42.468.707 20.637.895

0 3.875

20.055 12.505

17.471 34.265

4 0 8.549
19.990 12.163

57.516 71.357

185.897 379.977

243.413 451.334
42.712.120 21.089.229
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
kr. kr.

50.000 50.000
2.726.698 -73.265
2.776.698 -23.265
658.682 0
658.682 0
29.074.068 15.728.821
29.074.068 15.728.821
731.936 301.256
8.546.402 4.614.361
130.042 0
794.292 468.056
10.202.672 5.383.673
39.276.740 21.112.494
42.712.120 21.089.229
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

Selskabs- Overfort
kapital resultat [alt
50.000 -73.265 -23.265
0 2.799.963 2.799.963
50.000 2.726.698 2.776.698

14



Noter

1

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i rets lob
Kostpris 31. december 2016

Verdireguleringer 1. januar 2016
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

2016 2015
kr. kr.
132.041 43.349
442.307 192.713
574.348 236.062
130.042 0
659.681 425
789.723 425
Investerings-
ejendomme
20.721.295
18.950.195
39.671.490
-83.401
2.880.618
2.797.217

42.468.707

Der er ikke budgetteret med tomgangsleje, da ejendommene har central beliggenhed 1
Odense og er 1 god stand. Der vurderes derfor ikke at vare risiko for, at der ikke kan ske

genudlejning straks.

Driftsomkostningerne udger mellem 2,9 % og 4,4 % af lejeindtaegterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udger mellem 10 % og 15 % af lejeindtegterne.
Administrationsomkostningerne udger 3 % af lejeindtegterne.

15



Noter

3 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav 1 intervallet 4,5 % - 5,0 %. Ejendommene er beboelsesejendomme med central
beliggenhed i Odense. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,66 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer 1 gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,16 4,66 5,16
Dagsverdi 47.590.750  42.468.707  38.343.623
Zndring i dagsverdi 5.122.043 0 -4.125.084

4 Hensaettelse til udskudt skat

Hensattelse til udskudt skat 1. januar 2016 -8.549 -8.974
Hensat 1 aret 667.231 425
Overfort til aktiver 0 8.549
Hens=ttelse til udskudt skat 31. december 2016 658.682 0

S Langfristede galdsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2016 2016 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 16.030.077  29.806.004 731.936  25.836.274
16.030.077  29.806.004 731.936  25.836.274
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Noter

6 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Opus Holding ApS (Administrationsselskab)
og hefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder
til betaling 1. juli 2012 eller senere.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 4.474, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31/12 2016 udger t.kr. 5.995.

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 6.126, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2016 udger t.kr. 7.733.

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 5.049, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31/12 2016 udger t.kr. 6.630.

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 6.120, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2016 udger t.kr. 7.980.

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 7.982, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmessige vaerdi pr. 31/12 2016 udger t.kr. 10.888. Der er endvidere
tinglyst realkreditldn med fuld ydelsesstotte, t.kr. 849 i ejendommen. Dette 1an er ikke
indregnet i balancen.
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