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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Ledelsespåtegning
 
 
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2025 - 31-12-2025 for Odins
Vi Ejendomme ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2025 - 31-12-2025.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Svendborg, den 30-03-2026
 
Direktion
 
 
 
Tobias Sandgaard Nellemann

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Direktør    
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab
 
 
Til den daglige ledelse i Odins Vi Ejendomme ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Odins Vi Ejendomme ApS for regnskabsåret 01-01-2025 - 31-12-2025 på grundlag
af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
   
Odense, den 30-03-2026  
   
Plus Revision Aps  
CVR-nr. 20452897  
   
   
   
Jens Ole Emtekjær Andersen  
Registreret revisor  
mne11748  
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Virksomhedsoplysninger
 
 
Virksomheden Odins Vi Ejendomme ApS
  tobias nellemann
  Fåborgvej 34
  5700Svendborg
CVR-nr. 42265470
Stiftelsesdato 30-03-2021
Regnskabsår 01-01-2025 - 31-12-2025
 
Direktion

 
Tobias Sandgaard Nellemann

 
Revisor

 
Plus Revision Aps

  Egøgårdvej 18
  5250Odense SV
CVR-nr. 20452897
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Ledelsesberetning
 
 
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at udleje beboelsesejendomme
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Vedrørende usikkerhed omkring værdiansættelse af investeringsejendomme, se anvendt regnskabspraksis og note
6.
 
Selskabet har tabt mere end 50 % af selskabskapitalen. Der henvises til note 3 vedr. going concern.  
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2025 - 31-12-2025 udviser et resultat på kr. -7.706, og
selskabets balance pr. 31-12-2025 udviser en balancesum på kr. 2.901.085, og en egenkapital på kr. -183.642.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Anvendt regnskabspraksis
 
 
Generelt
Årsrapporten for Odins Vi Ejendomme ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over løbetiden.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges,
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i
resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger

- 7 -  
 



Odins Vi Ejendomme ApS
 
Anvendt regnskabspraksis
 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 5 og
7%, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.
 
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Anvendt regnskabspraksis
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Resultatopgørelse
 
 

  Note
2025

kr.  
2024

kr.
         
Bruttofortjeneste   102.228   90.987
         
Personaleomkostninger 1 0   0
Driftsresultat   102.228   90.987
         
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede
virksomheder   -25.454   -22.528
Andre finansielle omkostninger   -84.480   -110.808
Resultat før skat   -7.706   -42.349
         
Skat af årets resultat   0   -7.029
Årets resultat   -7.706   -49.378
         
         
Forslag til resultatdisponering        
Overført resultat   -7.706   -49.378
Resultatdisponering   -7.706   -49.378
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Balance 31. december 2025
 
 

  Note
2025

kr.  
2024

kr.
Aktiver        
         
Grunde og bygninger   2.884.118   2.843.655
Materielle anlægsaktiver   2.884.118   2.843.655
         
Anlægsaktiver   2.884.118   2.843.655
         
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder   9.302   9.302
Tilgodehavender   9.302   9.302
         
Likvide beholdninger   7.665   32.144
         
Omsætningsaktiver   16.967   41.446
         
Aktiver   2.901.085   2.885.101
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Balance 31. december 2025
 

  Note
2025

kr.  
2024

kr.
Passiver        
         
Virksomhedskapital   40.000   40.000
Overført resultat   -223.642   -215.936
Egenkapital   -183.642   -175.936
         
Gæld til kreditinstitutter   1.989.939   2.016.703
Deposita   43.200   43.200
Langfristede gældsforpligtelser 2 2.033.139   2.059.903
         
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser   28.500   28.500
Gæld til tilknyttede virksomheder   915.985   815.531
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring   49.320   99.320
Mellemregning med indehaver   57.783   57.783
Kortfristede gældsforpligtelser   1.051.588   1.001.134
         
Gældsforpligtelser   3.084.727   3.061.037
         
Passiver   2.901.085   2.885.101
         
         
Usikkerhed om going concern 3      
Eventualforpligtelser 4      
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5      
Forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser 6      
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Odins Vi Ejendomme ApS
 
Noter
       
       

  2025   2024
 
 
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskæftigede 0   0
       
2. Langfristede gældsforpligtelser
  Forfald   Forfald   Forfald
  efter 1 år   indenfor 1 år   efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 1.989.939   28.500   1.850.000
Deposita 43.200   0   43.200
  2.033.139   28.500   1.893.200
           
3. Usikkerhed om going concern
Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen. Det er ledelsens ansvar at indkalde til generalforsamling
senest 6 måneder efter, at tabet er konstateret og her redegøre for den økonomiske stilling og om fornødent stille
forslag til foranstaltninger, der bør træffes, herunder selskabets opløsning.

Selskabets ledelse har tilkendegivet at der stilles den fornødne likviditet til rådighed for det kommende års drift.

På baggrund af dette, aflægges årsregnskabet under forudsætning af fortsat drift.
 
4. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører
sambeskatningen.
Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Tobias Nellemann Invest ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.
 
       
5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld i penge- og realkreditinstituter er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige
værdi andrager tkr. 2.884. Det samlede pant og sikkerhedsstillelse pålyder tkr. 2.160 og restgæld andrager t.kr. 2.017.
 
6. Forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Investeringsejendomme består af 1 udlejningsejendom i Odense SV.

Investeringsejendomme er målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Dagsværdien er beregnet
ud fra en normalleje på t.kr. 130, driftsomkostninger på t.kr. 34 og en udlejningsprocent på 100. Afkastkravet er
fastsat til 4,0%. En forøgelse af afkastkravet på 0,5%-point vil reducere den samlede dagsværdi med t.kr. 252.

Der er en godkendt en byggeret på ejendommen, som ikke er gennemført på balancedagen. Byggeretten er
værdiansat til t.kr. 576, svarende til t.kr. 4 pr. kvadratmeter, og er tillagt ejendommens dagsværdi.
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