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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense
ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 15. maj 2023
Direktion

Asger Fischer Bghnke
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense
ApS

Revisors erklaring om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har
tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 15. maj 2023

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

Peter @rnfeldt Thomsen
registreret revisor
MNE-nr. mne6513
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense
ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er drift og udlejning af ejendomme til boligforhold mv. samt anden beslagtet
virksomhed hertil.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med a&rsregnskabsloven og
regnskabspraksis indenfor omradet til dagsvaerdi.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen pa 3,40%, hvorfor metoden er forbundet
med en vis usikkerhed. | den udstreekning markedsrenten, investors afkastkrav eller eiendommensforhold
i @vrigt @endres, pavirkes ejendommens vaerdi. Der henvises til note 5.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er udtryk
forden aktuelle markedsveerdi.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 1.208.865, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 13.954.884.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense

ApS
Resultatopgorelse 1. januar - 31. december
Note 2022 2021

kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 1.394.037 1.365
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 360.000 8.250
Resultat for finansielle poster 1.754.037 9.615
Finansielle indteegter 2 16.910 41
Finansielle omkostninger 3 -221.238 -229
Resultat for skat 1.549.709 9.427
Skat af arets resultat 4 -340.844 -2.074
Arets resultat 1.208.865 7.353
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 1.208.865 7.353

1.208.865 7.353
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense

ApS
Note 2022 2021
kr. t.kr.

5 40.860.000 40.500
40.860.000 40.500
40.860.000 40.500

394.257 336

44.059 8

0 9

438.316 353

7.325 123

445.641 476

41.305.641 40.976
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense

ApS
Balance 31. december
Note 2022 2021
kr. t.kr.
Passiver
Selskabskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 13.904.884 12.696
Egenkapital 13.954.884 12.746
Henseettelse til udskudt skat 3.713.000 3.634
Hensatte forpligtelser i alt 3.713.000 3.634
Geeld til realkreditinstitutter 22.005.751 22.830
Langfristede geeldsforpligtelser 6 22.005.751 22.830
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 835.000 833
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 4.419 50
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 48.625 35
Skyldigt sambeskatningsbidrag 261.844 259
Anden geeld 13.000 96
Deposita og forudbetalt leje 469.118 493
Kortfristede galdsforpligtelser 1.632.006 1.766
Galdsforpligtelser i alt 23.637.757 24.596
Passiver i alt 41.305.641 40.976
Eventualforpligtelser 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
50.000 12.696.019 12.746.019
0 1.208.865 1.208.865
50.000 13.904.884 13.954.884
8



Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS

Noter

2022 2021
kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2 Finansielle indtagter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 16.910 41
16.910 4
3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 221.238 229
221.238 229
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 261.844 259
Arets udskudte skat 79.000 1.815
340.844 2.074
9
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS

Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. januar 24.406.435
Kostpris 31. december 24.406.435
Veerdireguleringer 1. januar 16.093.565
Arets veerdireguleringer 360.000
Veerdireguleringer 31. december 16.453.565
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 40.860.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 ejendom der er klassificeret som boliglejemal.
Investeringsejendommen er beliggende i centrum af Odense. Investeringsejendommen er, jf.
beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret
model.

Afkastkravet er fastsat for ejiendommen til 3,40%.
Ved opgearelse af veerdien for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld

udlejning af ejendommen. Forventede drifts- og administrationsomkostninger fratraekkes, herunder
vedligeholdelsesomkostninger.
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS

Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom males til dagsvaerdi, som opgeres pa baggrund af en reekke forudseetninger,
herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed
forbundet med maling af dagsveerdien af ejendommen, da forudsaetningerne er baseret pa sken, og
markedet udvikler sig lgbende.

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

/Endringer i -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 2,90 3,40 3,90
Dagsveerdi 47.900.000 40.860.000 35.620.000
AEndring i dagsveerdi 7.040.000 0 -5.240.000

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 23.662.808 22.840.751 835.000 18.944.000
23.662.808 22.840.751 835.000 18.944.000
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS

Noter

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet, Bahnke Holding ApS, og haefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 23.138, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 40.860.
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense
ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgarelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindtaegter med fradrag af direkte
omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Huslejeindteegter- og omkostninger er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem il
regnskabsarets udlgb. Opkreevede bidrag til deekning af varme mv. indgér ikke i huslejeindtaegter.

Direkte omkostninger

Omkostninger til direkte omkostninger indeholder de omkostninger, der er anvendt for at opna arets netto-
omseetning.
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense
ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense
ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi svarende til eiendommens
handelsveerdi. Z£Endringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdien fastseettes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opgeres veerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Afkastkravet er fastsat til 3,25%.

Efterfalgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste og tab ved athaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.
Efter farste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tigodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation p4, at et individuelt tigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

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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Ejendomsselskabet Adelgade 3, Odense
ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ££ndring i udskudt skat som fal-
ge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-

lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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