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Fisketorvet 2 Odense ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2018 - 30-06-2019 for
Fisketorvet 2 Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30-06-2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2018 - 30-06-2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 16-10-2019

Direktion

Boris Ngrgaard Kjeldsen
Adm. direktgr
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Fisketorvet 2 Odense ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fisketorvet 2 Odense ApS for regnskabsaret 01-01-2018 - 30-06-2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30-06-2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2018 - 30-06-2019 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet 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 henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige skgn 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 16-10-2019

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacques Peronard Allan Pedersen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mnel6613 mnel4952
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
Hjemmeside
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Fisketorvet 2 Odense ApS
Lyngby Hovedgade 4
2800 Kgs. Lyngby
45260100
www.dades.dk
36417854

28-10-2014

01-01-2018 - 30-06-2019

Boris Ngrgaard Kjeldsen, Adm. direktgr

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S

CVR-nr. 33963556
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten er investering i, ejerskab, administration og udvikling af fast ejendom samt hermed beslaegtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2018 - 30-06-2019 udviser et resultat pa kr. 1.678.784, og
selskabets balance pr. 30-06-2019 udviser en balancesum pa kr. 204.515.849, og en egenkapital pa kr. 93.001.823.

Selskabets regnskabsar er forleenget og er pa 18 mdr., hvorfor sammenligningstallene ikke er direkte
sammenlignelige.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Fisketorvet 2 Odense ApS for 2018/19 18 mdr. er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte bestemmelser for
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Omlagning af regnskabsar

Selskabet har omlagt regnskabsaret fra at fglge kalenderaret til at balancedagen er 30-06-2019. Omlaegningen af
regnskabsaret skyldes tilpasning til koncernens regnskabsar. Regnskabsaret omfatter dermed 18 mdr. og
sammenligningstal er ikke direkte sammenlignelige.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen nar levering har fundet sted.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
salgsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtzegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende gaeld, amortisering af finansielle aktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyttede
virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte
ejendomme.

Ved fastsaettelsen af de forventede pengestrgmme tags udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede
pengestrgmme for de kommende 10 ar, inklusiv leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalvaerdi,

der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestrgmme, som ejendommen forventes at generere

efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestrgmme tilbagediskonteres til nutidsveerdi ved anvendelse
af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme inklusive forventet inflation

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sasedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
Periodeafgraensningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omszettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som saerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes med den
veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning
i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Skatteaktiver males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgg@relsen over laneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Anden g=id
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Resultatopggrelse

Note

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat 1
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-11 -

2018/19 18 mdr. 2017
kr. kr.
13.026.430 9.067.965
-4.877.094 -4.117.073
8.149.336 4.950.892
-4,779.519 -6.274.592
3.369.817 -1.323.700
-1.640.194 -1.205.809
1.729.623 -2.529.509
-50.839 556.492
1.678.784 -1.973.017
40.000.000 0
-38.321.216 -1.973.017
1.678.784 -1.973.017
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Balance 30. juni 2018/19

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2018/19 2017

kr. kr.
160.005.055 149.423.520
160.005.055 149.423.520
160.005.055 149.423.520
58.428 0
2.095.856 0
167.491 253.000

0 1.723.870
2.321.775 1.976.870
42.189.019 11.975.008
44.510.794 13.951.878
204.515.849 163.375.398
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Balance 30. juni 2018/19

Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

-13-

Note

2018/19 2017

kr. kr.

50.000 50.000
52.951.823 91.273.039
40.000.000 0
93.001.823 91.323.039
7.078.000 7.926.571
7.078.000 7.926.571
97.422.649 43.322.000
97.422.649 43.322.000
0 16.503.854

103 596.252

845.389 485.056
2.880.239 107.623
3.287.646 3.111.003
7.013.377 20.803.788
104.436.026 64.125.788
204.515.849 163.375.398
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Egenkapitalopggrelsen

Foreslaet

udbytte

for

Virksomheds Overfort regnskabs-
kapital resultat aret lalt
Egenkapital 01-01-2018 50.000 91.273.039 0 91.323.039
Arets resultat 0 -38.321.216 40.000.000 1.678.784
Egenkapital 30-06-2019 50.000 52.951.823 40.000.000 93.001.823

Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 4 ar.
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Noter

1. Skat af arets resultat
Beregnet skat

Regulering eventualskat
Regulering skat tidligere ar

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Tilbagefgrsel af tidligere ars opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Selskabets materielle anlaegsaktiver bestar af en erhvervsejendom pa 10.968 m2 beliggende i Odense.

2018/19 18 mdr. 2017
1.344.720 485.056
-964.202 -1.041.548
-329.679 0
50.839 -556.492
114.475.597 113.977.597
15.361.054 498.000
129.836.651 114.475.597
34.947.923 41.222.515
-4.779.519 -6.274.592
30.168.404 34.947.923
160.005.055 149.423.520

Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af

DCF-modellen.

Investeringsejendommens vaerdi fastsaettes til dagsveerdi pa baggrund af en “discounted cash flow”

vaerdiansaettelsesmodel. Dagsvaerdien beregnes pa baggrund af den tilbagediskonterede veerdi af pengestrgmme
forudsat en pristalsregulering af indtaegter og omkostninger pa 1,5% og en inflation pa 1%.
Ved vaerdiansaettelsen er anvendt et afkastkrav pa 5,5%. En a&endring pa +/- 0,25%-point i afkastkrav betyder

ca. 9 mio.kr. i eendret markedsvaerdi.

Herudover er der anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:

- Der er i terminalaret forudsat at tomgang, lejerabatter, omkostninger vedligeholdelse mv. svarer til et

gennemsnit af de 10 foregaende budgetperioder.

3. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter 97.422.649 0 97.422.649
97.422.649 0 97.422.649

4. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Dades A/S som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber

og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de

sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen

fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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Fisketorvet 2 Odense ApS

Noter

5. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte eiendomme udggr 160.005 t.kr.
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