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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for Ovetbyparken Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, siledes at drstapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 1. april 2020

Direktion

Henrik Johansen
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Overbyparken Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Overbypatken Ejendomme ApS for petioden 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udatbejdes
efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundiag for konklusion

Vi har udfett vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de ydetligere
krav, der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standardet og krav er nzrmere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhzngige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen hat endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udatbejde 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 fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 4rsregnskabet 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 gete dette.

Revisors ansvar for revisionen af arstegnskabet

Vores mil er at opna hej grad af sikkerhed for, om 4rsregnskabet 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 hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en tevision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de ydetligere krav, der er gzeldende i Danmark, altid vil af-
dzxkke vzsentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opsti som falge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vzsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pi grundlag af dtsregnskabet.

Som led i en revision, det udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de ydetlige-
re krav, der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i 4rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér revisions-
bevis, der er tilstrzkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen fot ikke at opdage v-
sentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse
af intern kontrol.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnar vi forstielse af den interne kontrol med televans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabs-
massige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, et rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pi grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninget
herom 1 drsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionspitegning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsztte dtiften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af 4rsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan made, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificeter under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med 4rsregnskabet eller votes viden opniet
ved revisionen eller pi anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pi det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Odense, den 1. april 2020

VH Revision
Registrerede Revisorer ApS
CVR-nr.: 17871080

Susanne Nielsen
Registreret revisor, CMA
mne35436
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SELSKABSOPLYSNINGER

Overbyparken Ejendomme ApS

Norre Alle 1

5500 Middelfart

Hjemmeside: familiebolig.dk
E-mail: hj@familiebolig.dk
CVR-nt.: 38007645

Stiftet: 12. september 2016
Kommune: Middelfart
Regnskabsir: 1. januar - 31. december
Henrik Johansen

Danske Bank, Ethverv Odense

Albani Torv 2

5000 Odense C

VH Revision

Registrerede Revisorer ApS
Borstenbindervej 12B
5230 Odense M
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er opfarelse af ejendomme med efterfelgende udlejning.

Vasentlige @ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Usikkethed ved indtegning og maling
Selskabets ejendomme midles til dagsvaerdi. Der er usikkerhed og sken i forbindelse med fastszttelse af verdien.
Vi henviser til note 1.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Efter regnskabsirets afslutning er Danmark og ikke mindst resten af verdenen pévirket af COVID-19. Selskabet
ejer boliger til udlejning der vaerdiansattes til dagsvardi. Det er ledelsens forventning, at virussen ikke vil have
vasentlig indflydelse pa verdiansttelsen af sine ejendomme eller pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Overbyparken Ejendomme ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregn-
skabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflzegges i danske kronet.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvzrdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgoerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opni arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af 2ndrede regnskabsmessige sken af belab, der
tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vardi kan miles pélideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste/-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsztning, zndring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtzgter, omkostninger til rivarer og hjzlpe-
matetialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtzgter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapiret, gald og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtzegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Avrets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtagter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme miles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mdles efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvardi revurderes irligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinare driftstesultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt evrige ejendomme i det geografiske om-
rade.

Det ordinare driftsresultat opgeres pi normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat, for-
bedring, vedligeholdelse, vicevart, administration mv. Omkostningerne opgores som den forventede langsigtede
udgift og lejeindtagter opgeres som den forventede lejeindtegt efter hensyntagen til forventet tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges vardien.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgarelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Smianskaffelser under kr. 13.800 indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien reduceres
med nedskrivning til imadegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdeting af de enkelte tilgodehavender.
Periodeafgrensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfalgende
regnskabsar,
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Egenkapital

Udbytte

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

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af irets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere irs skattepligtige indkomster samt for betalte a’contoskatter.

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilflde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gazldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved linoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris sva-
rende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over lineperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt an-
den gzld, miles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........cereenncreererenens

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer............................

Dagsvardiregulering af investetingsejendomme .........coccverrnerinnes

DRIFTSRESULTAT...

Andre finansielle indtzgter fra tilknyttede vitksomheder...........
Andre finansielle 0OMKOStNINGEE ...oocuvrvereeemiriremenreneeciieesenians

RESULTAT FOR SKAT ........coomiirnenerereereercscsssnsesessenseens

Beregnede skatter.............

ARETS RESULTAT....

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsatet .........couerrrvirviniivvirseneenennes

Overfort resultat..............

DISPONERET I ALT

danrevi
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2019 2018
1.519.975 1.520.646
1.519.975 1.520.646

23.400 6.111.626
1.543.375 7.632.272
10.322 0
-205.792 -204.961
1.347.905 7.427.311
-296.538 -1.634.373
1.051.367 - 5.792.93_8_
1.000.000 500.000
51.367 5.292.938
1.051.36_7 5.7_92.93§
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

Investeringsejendomme.. ... veecereiemecereesr e,

Materielle

anle@saKtiver.... ...

ANLAEGSAKTIVER ... inssenans

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.........c.cceurennennsne
Andre tilgodehavender........ooieeierceciceeeeees
Periodeafgransningsposter ... rverrereriesssememeneesseseeseeeessseeas,

Tilgodehavender ...

Likvide beholdninger ...,

OMSZAETNINGSAKTIVER ...t

danrevi
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2019 2018
27.650.000 27.600.000
27.650.000 27.600.000
27.650.000 27.600.000

483.600 178.175

0 28.166

4.364 4.182
487.964 210.523
223.707 230.996
711.671 441.519
28.361.671 28.041.519
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
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2019 2018
PASSIVER
Virksomhedskapital ..o 50.000 50.000
OVELfBrt LESUIAL cuvvveeeeeieeee ettt et se s evese st esaene 5.448.328 5.396.961
Forslag til udbytte for regnskabsitet .....coinivircieinsnnenverean, 1.000.000 500.000
EGENEKAPITAL.........oooeeeeeet ettt sttt et san e 6.498.328 5.946.961
Hensazttelse til udskudt sKat....ooveeiereenereieiinecesreeniienes —_— 1.692.864 1.591.547
HENSATTE FORPLIGTELSER ... 1.692.864 1.591.547
Priotitetsgld.. ..ot 19.000.699 19.331.363
DEPOSILA et s bbb 604.270 601.470
Langfristede galdsforpligtelser ..o, 19.604.969 19.932.833
Kortfristet andel af langfristede gxeldsforpligtelser .......conunrunnne 339.105 337.937
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.....ommnrinvivevieincions 29.184 78.369
SElSKADSSKAL ..ovvivriririicrcrcrreretr ittt re sttt 195.221 104.897
Anden gaeld.... 2.000 48.975
Kortfristede galdsforpligtelser..............cccccnmvnniinnnnninnnn. 565.510 570.178
GZALDSFORPLIGTELSER ...t 20.170.479 20.503.011
PASSTIVER ...ttt ee st sn e et eens e saesrenees ) 28:361.671 28.041.519

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
Investerings-
ejendomme
1 Materielle anlegsaktiver

KOSEPLIS, PLUNIO vttt st e s s bbbt b0t 21.488.374
Tilgang 1 A1ets 10D vt s 26.600
AfGaNG 1 ALEtS 18Dt e 0
Kostpris 31. december 2019 ...t 21.514.974
Veerdireguletinger, PINO .o et st enossessenne 6.111.626
Arets VELAIEEQUIBTINGEL. ...ttt 23.400
Vardireguleringer 31. december 2019.....viicre st 6.135.026
Bogfert vaerdi ultimo.........coi e 27.650.000

Ved markedsverdivurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i in-
tervallet 4,75 % - 5,75 %.

Felsomhedsanalyse:

/Endringer i sken over afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vzrdi af investeringsejendommen i balancen samt i vardireguleringen i re-
sultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfere et zndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes milingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nir afkastsatserne zn-
dres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vardi af ejendom Regnskabsmassig veerdi Regulering

Afkast % kr. kr. kt.
4,75 30.500.000 27.650.000 2.850.000

5,00 29.000.000 27.650.000 1.350.000

5,25 27.650.000 27.650.000 0

5,50 26.400.000 27.650.000 -1.250.000

5,75 25.300.000 27.650.000 -2.350.000
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NOTER
Forslag
til resultat-
Primo Udbetalt udbytte disponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital.............. 50.000 0 0 50.000
Ovetfort resultat.....occveennene. 5.396.961 0 51.367 5.448.328
Forslag til udbytte for
regnskabsiret........cocneencee. 500.000 -500.000 1.000.000 1.000.000

5.946.961 -500.000 1.051.367 6.498.328

Galdialt primo Geldialtultimo Kortfristetandel — Geld efter 5 ar
Langfristede galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld.......cooouevrnncnn 19.669.300 19.339.804 339.105 17.886.928
Deposita i 601.470 604.270 0 0

20.270.770 19.944.074 339.105 17.886.928

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegranset og solidarisk
med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til administrationsselskabet, 3 X Holding A/S,
CVR nr. 37 87 73 44, for oplysning om sterrelsen af haftelsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev 1

Tinglyst pantebeleb Aktivets bogfette vaerdi

Overbygirdvej 1-16, 7080 Borkop 20.210.000 27.650.000
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