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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022
for Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 30. juni 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 23. november 2022
Direktion

Michael Sandal
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS for regnskabsaret
1. juli 2021 - 30. juni 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet®. Vi er uathaengige 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 bevis 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 overensstemmel-
se 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 besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten, 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgargsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde veaesentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pa 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 23. november 2022

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Thomas Clausen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33711
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kab og salg af fast ejendom, ejendomsudvikling samt udlejning af fast ejendom samt
hermed besleegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pa kr. 5.377.116, og selskabets balance pr. 30.
juni 2022 udviser en egenkapital pa kr. 23.690.767.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

@ bakertilly

Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Note 2021/22

2020/21

kr.

1.950.882 1.710
1 0 0
1.950.882 1.710
5.484.530 1.646
7.435.412 3.356
2 178.514 151
3 -720.188 -738
6.893.738 2.769
4 -1.516.622 -609
5.377.116 2.160
5.377.116 2.160
5.377.116 2.160
6



Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Note 2021/22 2020/21
kr. t.kr.

5 59.803.033 53.756
59.803.033 53.756
59.803.033 53.756

9.221.889 7.580
279.578 168
14.694 15
9.516.161 7.763
103.324 1.839
9.619.485 9.602
69.422.518 63.358
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Balance 30. juni

Passiver
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Note 2021/22 2020/21

kr. t.kr.
50.000 50
23.640.767 18.264
23.690.767 18.314
6.016.412 4,779
6.016.412 4.779
37.927.251 38.505
6 37.927.251 38.505
6 578.000 578
25.898 16
279.422 213
81.759 171
823.009 782
1.788.088 1.760
39.715.339 40.265
69.422.518 63.358
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat

Egenkapital 30. juni
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
50.000 18.263.651 18.313.651
0 5.377.116 5.377.116
50.000 23.640.767 23.690.767
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Noter

2021/22 2020/21
kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2 Finansielle indtagter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 178.514 151
178.514 151
3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 720.188 738
720.188 738
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 279.422 213
Arets udskudte skat 1.237.200 396
1.516.622 609
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. juli 34.027.069
Tilgang i arets lgb 562.413
Kostpris 30. juni 34.589.482
Veerdireguleringer 1. juli 19.729.021
Arets veerdireguleringer 5.484.530
Veerdireguleringer 30. juni 25.213.551
Regnskabsmassig verdi 30. juni 59.803.033

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 erhvervslejemal og 33 boliglejemal. Erhvervslejemalet er
under ombygning til 4 nye beboelseslejemal.

Investeringsejendommen er beliggende i Odense. Investeringsejendommen er. jf. beskrivelse under
anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Felgende afkastkrav er fastsat for ejendommen:
4,00

Ved opgearelse af veerdi tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af
ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den
derefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt
forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesarbejder mv. ligesom deposita og
forudbetalt leje tillaegges.
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi (Fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom males til dagsveerdi, som for de enkelte ejendomme opgeares pa baggrund af en
raeekke forudsaetninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en
naturlig usikkerhed forbundet med maling af dagsvaerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er
baseret pa sken, og markedet udvikler sig labende.

/Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0.5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 3,5 4,0 4.5
Dagsveerdi 68.228.750 59.803.033 53.249.696
AEndring i dagsveerdi 8.425.717 0 -6.553.337

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. juli 30. juni naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 38.504.988 38.505.251 578.000 36.106.000
38.504.988 38.505.251 578.000 36.106.000
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Noter

7 Oplysning om dagsveerdi
Indtaegter af ejendomme indregnet til dagsvaerdi

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, primo

AEndringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo

8 Eventualforpligtelser

2021/22

kr.

53.756.090

5.484.530

59.803.033

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet M. Sandal Invest ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med e@vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa

udbytter, renter og royalties.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor tilknyttede virksomhed, VB 27-33, Odense ApS.

Engagementet udger pr. 30/6 2022 et indestaende.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 39.098, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2022 udger t.kr. 59.803.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 10.000 i ovenstdende grunde og bygninger.

@ pakertilly
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 ef-
fektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, andring i lagre af faerdigvarer og varer under frem-
stilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og andre eks-

terne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen bestar af husleje, der indregnes i resultatopggrelsen efter faktureringsprincippet.
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdel-
se, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,
som indgér i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerel-
ser fra offentlige myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-
sing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskatte-
de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestéar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel-

sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Renteomkostninger pa 1an indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tiigodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objek-
tiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt nive-
au.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraeensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestadende 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 aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
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Oluf Bagers Gade 28, Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z/Endring i udskudt skat som felge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obliga-
tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lan-
optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Jvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indteegter i de efterfelgende ar.
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