Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense
ApS

Oslogade 1, 5000 Odense C
CVR-nr. 40 53 55 43

Arsrapport 2019/20

(fra selskabets stiftelse 21. maj 2019 - 30. juni 2020)

Godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 3. november 2020

Dirigent:

Anders Bundsgaard Petersen



Indhold

Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgorelse
Noter

40535543.cw

Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS

Arsrapport 2019/20

—_

QOWooNN O W N

Penneo dokumentnagle: JEJQE-MXSUF-MMFNO-V80OUK-BTMBW-0O6H34



Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Oslogade 1,
Odense ApS for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 21. maj 2019 - 30. juni 2020.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret fra
selskabets stiftelse 21. maj 2019 - 30. juni 2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 17. september 2020
Direktion:

Anders Bundsgaard Asbjorn Sendergaard
Petersen
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Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS for regnskabsaret fra
selskabets stiftelse 21. maj 2019 - 30. juni 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-

skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret fra
selskabets stiftelse 21. maj 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige 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
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge 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 beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hejere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-
sveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kon-
trol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan 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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mang-
ler 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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold 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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 17. september 2020
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Seren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450
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Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at kabe, szelge og udleje fast ejendom og hermed beslzegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pd 73 t.kr., og virksomhedens
balance pr. 30. juni 2020 udviser en egenkapital pa 123 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020

Resultatopgorelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgort resultat

Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

2019/20
14 mdr.

750.485
-270.735

479.750
-382.423

97.327
-24.712

72.615

72.615
72.615
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Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020

Balance

Note

©oowmN =

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver
Tilgodehavender

Udskudte skatteaktiver
Periodeafgreensningsposter

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVERI ALT

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfgort resultat

Egenkapital i alt
Geaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Periodeafgreensningsposter

Geaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Begivenheder efter balancedagen
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

2019/20

8.615.195
8.615.195

8.615.195

59.562
209.563

269.125
85.575
354.700
8.969.895

50.000
72.615

122.615

4.865.587
4.865.587

247.133
210.025
3.281.161
84.274
139.600
19.500

3.981.693
8.847.280
8.969.895
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Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS

Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020

Egenkapitalopgerelse

Arsrapport 2019/20

kr. Anpartskapital Overfort resultat | alt
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 50.000 0 50.000
Overfgort via resultatdisponering 0 72.615 72.615
Egenkapital 30. juni 2020 50.000 72.615 122.615
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Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS for 2019/20 er aflagt i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/1AS18.
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtaegter.

Huslejeindtaegter periodiseres og medtages, safremt de kan opgares palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens ejendom,
herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger p4 materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
aert over den forventede brugstid, baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 22 ar

Regnskabsposten grunde og bygninger bestar alene af bygninger palejet grund. Grundlejeaftalerne
kan tidligst af udlejer opsiges i 2041/42 og indeholder en nedrivningspligt. Selskabet forventer, at
aftalerne kan forleenges, samt at bygningerne henset til bevaringsplaner m.v. ikke skal nedrives.

Restveerdien/scrapveerdien af selskabets bygninger er skonsmaessigt opgjort til 3 mio. kr.

Afskrivningsgrundlaget opgares under hensyntagen til aktivets restveerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revur-
deres arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
rettet som en eendring i regnskabsmaessigt skan.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Posterne omfatter renteomkostninger, herunder fra tilknyttede og amortisering af forpligtelser m.v.

10

Penneo dokumentnagle: JEJQE-MXSUF-MMFNO-V80OUK-BTMBW-0O6H34



Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfagres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-

onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver ind-
regnes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdi-
en opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke lzengere
bestar.

Periodeafgreaensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
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Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Periodeafgreaensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indteegter i efterfglgende regnskabsar.
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Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020

Noter

Begivenheder efter balancedagen

Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Tilgange

Kostpris 30. juni 2020
Afskrivninger

Af- og nedskrivninger 30. juni 2020

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2020

Afskrives over

2019/20
14 mdr.

297.800
84.623

382.423

84.274
-59.562

24.712

Grunde og
bygninger

8.885.930

8.885.930
270.735

270.735
8.615.195

22 ar

Regnskabsposten grunde og bygninger bestar alene af bygninger pa lejet grund. Grundlejeaftalerne
kan tidligst af udlejer opsiges i 2041/42 og indeholder en nedrivningspligt. Selskabet forventer, at
aftalerne kan forleenges, samt at bygningerne henset til bevaringsplaner m.v. ikke skal nedrives.

Restveerdien/scrapveerdien af selskabets bygninger er skonsmeaessigt opgjort til 3 mio. kr.

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 9.
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Ejendomsselskabet Oslogade 1, Odense ApS
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 21. maj 2019 - 30. juni 2020

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 30/6 2020 neeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 5.112.720 247.133 4.865.587 3.904.058

5.112.720 247.133 4.865.587 3.904.058

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Odico A/S som administrationsselskab og haefter solidarisk med avrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa renter, royalties og
udbytter.

Andre okonomiske forpligtelser

Selskabet har indgaet grundlejeaftaler med en uopsiglighedsperiode pa 6 maneder, hvilket samlet
medfgrer en eventualforpligtelse pa 295 t.kr. Grundlejeaftalerne udlgber fra udlejers side i 2041/42
og indeholder en nedrivningspligt. Selskabet forventer, at aftalerne kan forleenges, samt at
bygningerne henset til bevaringsplaner m.v. ikke skal nedrives.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut og til sikkerhed for bankengagement er der tinglyst
pantebreve med nom. 10.700 t.kr. i selskabets ejendom, hvis regnskabsmeaessige veerdi udger 8.615
t.kr. pr. 30. juni 2020.
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