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Magnoliavej 2-4 Odense ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2022 for Magnoliavej 2-4 Odense ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense SV, den 16. januar 2023

Direktion

77 e L /‘3,/—
Finn Sendergaard Boysen Henrik Hyrup Mahler Pia szmar@@
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Magnoliavej 2-4 Odense ApS

Magnoliavej 2-4
5250 Odense SV

CVR-nr.: 42 13 42 44

Stiftet: 17. februar 2021

Kommune: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Finn Sendergaard Boysen

Henrik Hyrup Mahler

Pia Hgjmark Hegnsvang

Steen Sgndergaard

Pengeinstitut Totalbanken A/S
Cortex Park Vest 3
5230 Odense M

Regnskab Hgjmark Groth ApS
Magnoliavej 2-4
5250 Odense SV
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive ejendomsvirksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
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RESULTATOPGOQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

BRUTTORESULTAT ..o

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

ANIERGSAKEVET .. o vss s i ar avins s v cnssmimn sniomsinn svowis s sas saass

Resultat af drift for dagsvardireguleringer ..............

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ..........

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle indtaegter..........cccooooveeiiiiiiiiieeee e,
Andre finansielle omkostninger............cvvvveiiviviiiiivirennn.

RESULTAT FOR SKAT ......coooiiiiiiiiiiiiieceee e,

Skat af aretsresultat..........cooeeeveeeviii e

ARETS RESULTAT ..ottt

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

OVverfart reSURat.........oovee e

DISPONERET [ ALT ...ocussnsmusnsn sassnseapss sovsnssnampensssssnsos

2022 2021
805.960 -23.358
-81.458 -12.076
724.502 -35.434
668.056 0
1.392.558 -35.434
131 0
-226.029 -179.054
1.166.660 -214.488
-109.656 46.246
1.057.004 -168.242
1.057.004 -168.242
1.057.004 -168.242
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
AKTIVER

Investeringsejendomme. ......cocuisicrssrrireriis annnions casassnssnes
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar .............cc.........

Materielle anlagsaktiver ................cccocciniiiinniiicinnns

ANLAEGSAKTIVER.........cooviiiiiiiiceiiie e

Tilgodehavender fra udlejning af

investeringsejendomMe ........ .o
Selskabsskat ...
Andre tilgodehavender..........ccccccoovviviiiiiiiiiiiiriii
Udskugt Skettteakhiv. ... o sessss s ssamn sussmer s smonsssc
Periodeafgraensningsposter........c.ccccovecciiiieneeniiniccnennee.

Tilgodehavender...........ccccccooovviiiiiiiiiiiiiee e,

OMSAETNINGSAKTIVER...........oooiiiii

AITIVER. ... 5 snsonrts sannmion was onias ko ko nassionn i dan sni s e

2022 2021
15.000.000 14.045.232
487.144 498.041
15.487.144 14.543.273
15.487.144 14.543.273
18.400 0
49.137 0
4.251 78.981

0 46.246

12.682 11.900
84.470 137.127
84.470 137.127
15.571.614 14.680.400
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
PASSIVER

Virksomhedskapital............ccccciiiiiiiiiiniiiirece,
Overkurs ved EmMISSION .....vieiiviiris e eee e eee e eneannns
Overfart resultat...........cooveeeeieee e

EGENKAPITAL ...

Prioritetsgaeld ...
KreditinStitUtter. ...oov e e

2 Langfristede gaeldsforpligtelser............c.c.cccccvnniiiin.

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser.........
Kreditinstitutter..........cccciiii i,
ANden g ld .....ccooviiiiie e

Kortfristede gaeldsforpligtelser ...............cccc..ool

GALDSFORPLIGTELSER .........ccocoiiiiiiiiiniiieecn

PASSIVER ...

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2022 2021
40.000 40.000

0 3.960.000
4.848.762 -168.242
4.888.762 3.831.758
47.416 0
47.416 0
7.001.563 7.376.748
1.540.441 1.730.288
8.542.004 9.107.036
571.102 560.942
864.888 489.464
657.442 691.200
2.093.432 1.741.606
10.635.436 10.848.642
15.571.614 14.680.400
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EGENKAPITALOPGOGRELSE

Virksomhedskapial primo.. s v soms s oo s

Virksomhedskapital ultimo .................ccccooeveinnen.

Overkurs ved emission primo ............cccviiiiieeeereieeenvnnen.
Overfart til frie FESEIVEr .....covcuueiiiee e eeeee
Arets overkurs ved emiSSION .......uvveeeeeeveeeeeeeeeeeeeeneeens

Overkurs ved emission ultimo............ccccoovevvvvvvnennnn..

Overfart resultat, primo ..o,

Arets resultat ....

Overfort fra overkurs ved emiSSion ........coocevveveeveneeennennn.

Overfagrt resultat Ultimo ............coooeenvveiieiee,

EGENKAPITAL

2022 2021
40.000 40.000
40.000 40.000

3.960.000 0
-3.960.000 0
0 3.960.000

0 3.960.000
-168.242 0
1.057.004 -168.242
3.960.000 0
4.848.762 -168.242
4.888.762 3.831.758
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NOTER

Andre anlzeg,
Investeringsej- driftsmateriel
endomme og inventar

Materielle anlaagsaktiver
KOSIDTIS;: PEIMIO 5 g soncuims cmsanis domcanan i 635 4378 #5505 s amss i 670 14.045.232 510.115
TilgangiaretsIgb ... 286.712 70.561
Kostpris 31. december 2022 14.331.944 580.676
Arets opsSKrivRINGEr.........c.covoveeeeeeeee e 668.056 0
Opskrivninger 31. december 2022 668.056 0
Af-/nedskrivninger, primo........cccccciiiiiiii v 0 -12.074
Arets af-/nedskriviinger...........cccveveeeeieiveeieiei s 0 -81.458
Af-/nedskrivninger 31. december 2022 0 -93.532
Materielle anlaegsaktiverialt..................ccoooeeieei. 15.000.000 487.144

Dagsveerdioplysninger for investeringsejendomme:

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 erhvervsejendomme med et samlet areal pa
1.670 m2. Ejendommene er beliggende i Odense. Investeringsejendomme til dagsveerdi
males pa baggrund af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel baseret pa de forventede

lejeindtaegter, driftsudgifter og afkastkrav.

Dagsveerdi ultimo af investeringsejendomme kr.
Arets sendring af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen kr.
Afkastkrav anvendt af ledelsen

Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet
primo ultimo andel

Langfristede gzeldsforpligteiser
Prioritetsgaeld.................... 7.756.239 7.384.311 382.748
Kreditinstitutter.................. 1.911.740 1.728.795 188.354
9.667.979 9.113.106 571.102

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2022.

15.000.000
668.056

7%

Restgaeld efter
5ar

5.578.037
729.186

6.307.223
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NOTER

2022 2021

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Geeld til realkreditinstitut og pengeinstitut pa kr. 9.113.106 er sikret ved pant i grunde og
bygninger. De pantsatte aktivers regnskabsmaessige veerdi er pr. 31. december 2022 kr.
15.000.000.
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Magnoliavej 2-4 Odense ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Magnoliavej 2-4 Odense ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af
enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er
afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som felge af eendrede regnskabsmeessige skan af belgb, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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 selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger
sammendraget i regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestadr af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomseetning,
e&ndring i lagre af feerdigvarer, varer under fremstiling og handelsvarer, andre

driftsindteegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at
lejen optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtaegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henfeares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og
kapitalgevinster ved et eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

/Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”".

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa
investeringsejendommene.

Materielle anleegsaktiver males ved fagrste indregning til kostpris og efterfalgende til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet
brugstid og reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien
fastseettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige
veerdi, ophgrer afskrivning.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en eendring i regnskabsmaessigt skan.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver
omfatter kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte
lenforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og 5-10 a&r 0 %

inventar

Fortjeneste eller tab ved afheaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindteegter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde,
f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget 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 udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Andring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede

virksomheder, kapitalinteresser samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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