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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
Odensia Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense , den 10. januar 2019

Direktion

Niels Jorgen Andersen
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Odensia Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Odensia Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 10. januar 2019

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jergensen
Statsautoriseret revisor
mne32801

Odensia Ejendomme ApS - Arsrapport for 2018 2



Selskabsoplysninger

Selskabet Odensia Ejendomme ApS
Thujavej 43
5250 Odense SV

CVR-nr.: 367343 96

Stiftet: 5. maj 2015

Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

4. regnskabsar
Direktion Niels Jorgen Andersen
Revisor Revision & Rad
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83

5260 Odense S

Modervirksomhed TT Odensia ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestéet af investering i fast ejendom og udlejning heraf.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendomme er malt til dagsveerdi ud fra et gennemsnitligt atkastkrav pa 4,80%. ZAEndringer i
afkastkrav har vasentlig indvirkning pa veerdiansettelsen af investeringsejendommene. Til illustration af
folsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 3.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 808.374 kr. mod -548.270 kr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat ud-
gor 525.680 kr. mod 27.280 kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Odensia Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

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 males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa lejere m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

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 i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

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 “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Odensia Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam
be-skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 808.374 -548.270

1 Verdiregulering af investeringsejendomme 42.702 781.812
Resultat for finansielle poster 851.076 233.542
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 119.343 111.382
Andre finansielle indtaegter 9.292 0
Ovrige finansielle omkostninger -311.037 -309.944
Resultat for skat 668.674 34.980

2 Skat af érets resultat -142.994 -7.700
Arets resultat 525.680 27.280

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 525.680 27.280
Disponeret i alt 525.680 27.280
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 20.298.017 20.021.774
Materielle anlaegsaktiver i alt 20.298.017 20.021.774
Anlzegsaktiver i alt 20.298.017 20.021.774
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 40.861 13.030
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.368.104 3.162.607
Tilgodehavender i alt 3.408.965 3.175.637
Omsatningsaktiver i alt 3.408.965 3.175.637
Aktiver i alt 23.706.982 23.197.411
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Balance 31. december

Note

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

2018 2017
50.000 50.000
6.283.918 5.758.239
6.333.918 5.808.239
2.565.900 2.210.100
2.565.900 2.210.100
13.211.581 13.423.219
13.211.581 13.423.219
214.243 212.212
709.703 1.032.081
28.326 12.929
59.774 0
583.537 498.631
1.595.583 1.755.853
14.807.164 15.179.072
23.706.982 23.197.411

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 50.000 5.758.238 5.808.238
Arets overforte overskud eller underskud 0 525.680 525.680
50.000 6.283.918 6.333.918
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Noter

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering som folge af eendret afkastkrav

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme

Kostpris primo
Tilgang i érets lab

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsvzerdi ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2018 2017
42.702 781.812
42.702 781.812
59.774 0
83.220 7.700

142.994 7.700
31/12 2018 31/12 2017
17.482.822 16.852.714

233.541 630.108
17.716.363 17.482.822

2.538.952 1.757.140
42.702 781.812
2.581.654 2.538.952
20.298.017 20.021.774

Selskabets to investeringsejendomme er beliggende i Odense C. Investeringsejendommene er ind-

regnet og mélt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommene bestar af 1.444 m2, der er fordelt pé 16

lejemal.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved markedsverdivurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav pa 4,80%.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Zndringer i gennemsnitligt Veerdi af ejen- Regnskabs-
afkastkrav Afkastkrav  domsportefolje maessig veerdi Regulering
-0,50% 4,30% 22.595.507 20.298.017 2.297.490
Basis 4,80% 20.298.017 20.298.017 0
0,50% 5,30% 18.434.015 20.298.017 -1.864.002

4.  Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2018 31/12 2017
Geeld til

realkreditinstitutter 214.243 12.458.938 13.425.824 13.635.431
214.243 12.458.938 13.425.824 13.635.431
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Noter

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 13.426 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom-
me, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2018 udger 20.298 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, 710 t.kr., er der deponeret ejerpantebreve pa 250 t.kr. og
skadelgsbrev pa 1.500 t.kr., der ligeledes giver pant i ovenstaende investeringsejendomme.

Selskabets har ydelsesfrie 1an hos realkreditinstitutter, 159 t.kr., hvor der ligeledes er givet pant i

en af ovenstdende investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018
udger 10.923 t.kr.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med NJA Odense Holding ApS, CVR-nr. 39 54 95

06 som administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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