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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for Seni-
orbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Tommerup, 7. oktober 2021

Direktionen:

Niels Erik Pedersen

Bestyrelsen:

Per Jessen Niels Erik Pedersen Line Ravn Fredensborg
Formand

Kim Fuglsang
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Seniorbofzellesskabet Middelfartvej 180E A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Seniorbofeellesskabet Middelfartvej 180E A/S for regn-
skabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores

opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henviser til note 4 "Investeringsejendomme”, hvori selskabets ledelse redeggr for veerdiansaettelsen af den i
balancen indregnede investeringsejendom pa DKK 34,2 mio. Veaerdiansaettelsen af investeringsejendommen er
forbundet med usikkerhed. Investeringsejendommen er efter ledelsens vurdering vaerdiansat forsvarligt, og vi
har ikke fundet anledning til at anlaegge en anden vurdering. Vores konklusion er ikke modificeret som fglge af
dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig 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 fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pd at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede beuvis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Odense M, 7. oktober 2021

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912

Sgren Rudolph
Partner, statsautoriseret revisor
mne27789
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktivitet er opfgrelse af seniorbofallesskab pa ejendommen beliggende Middel-
fartvej 180E i Odense. Projektet er i byggefasen, og byggeriet forventes faerdigopfgrt inden udgangen af regn-
skabsaret 2021/22.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er usikkerhed ved opggrelse af dagsveerdien af investeringsejendomme, idet den indregnede veerdi af pro-
jektejendommens grund mv. pa DKK 22,5 mio. afhanger af politisk godkendelse af lokalplan for hele det omrade,
ejendommen er beliggende. En manglende politisk godkendelse af lokalplan vil medfgre, at dagsvaerdien kan
veere vaesentligt lavere. En eventuel vedtaget lokalplan med vaesentlige aendringer i forhold til de forelgbige til-
kendegivelser fra By- og Kulturforvaltningen i Odense Kommune vedrgrende byggeretsmeter vil ligeledes kunne

medfgre vaesentlige afvigelser i dagsvaerdien i savel opadgdaende som nedadgaende retning.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets resultat for regnskabsaret 2020/21 udviser et underskud pa TDKK 492, og selskabets balance pr. 30. juni
2021 udviser en egenkapital pa TDKK 12.052.

Arets udvikling og resultat er i overensstemmelse med det forventede.

Koncernledelsen har bekraeftet ikke at ville kreeve geeld til tilknyttede virksomheder pa TDKK 21.239 betalt helt
eller delvist inden 1. juli 2022.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

2020/21 2019/20
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. juli - 30. juni
Ejendomsomkostninger -283.451 -274
Andre eksterne omkostninger -29.136 -15
Bruttofortjeneste -312.587 -289
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 178
Resultat fgr finansielle poster -312.587 -111
1 Finansielle omkostninger -317.884 -230
Resultat fgr skat -630.471 -341
2 Skat af arets resultat 138.710 75
Arets resultat -491.761 -266
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -491.761 -266
Resultatdisponering i alt -491.761 -266
3 Antal beskaftigede
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

2020/21 2019/20
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. juni
4 Investeringsejendomme 34.174.788 22.500
Materielle anleegsaktiver 34.174.788 22.500
Anlzaegsaktiver i alt 34.174.788 22.500
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 138.710 114
Periodeafgraensningsposter 13.538 13
Tilgodehavender 152.248 128
Likvide beholdninger 3.929 5
Omszetningsaktiver i alt 156.177 133
Aktiver i alt 34.330.965 22.633
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

2020/21 2019/20
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. juni
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000
Overfgrt resultat 2.052.358 2.544
Egenkapital i alt 12.052.358 12.544
Henszettelser til udskudt skat 991.549 992
Hensatte forpligtelser 991.549 992
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 48.002 47
5 Geeld til tilknyttede virksomheder 21.239.056 9.050
Kortfristede gzeldsforpligtelser 21.287.058 9.097
Geaeldsforpligtelser i alt 21.287.058 9.097
Passiver i alt 34.330.965 22.633
6 Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Dansk > GGh

Revision

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnagle: 0CZ7H-82M62Z-3FO8D-HWX6U-811XE-PX8BT



Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. juli - 30. juni
Saldo primo 10.000 2.544 12.544
Arets resultat 0 -492 -492
Egenkapital ultimo 10.000 2.052 12.052
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

2020/21 2019/20
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 317.741 229
Andre finansielle omkostninger 143 1
Finansielle omkostninger i alt 317.884 230
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -138.710 -114
Regulering af udskudt skat 0 39
Skat af arets resultat i alt -138.710 -75

3 Antal beskaftigede

Selskabet har i regnskabsaret ikke haft beskaeftigede ud over den ulgnnede direktion, hvilket er usen-

dret fra sidste ar.
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

2020/21 2019/20

Noter DKK 1.000 DKK
4 Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 17.992.957 16.671

Tilgang i arets lgb 11.674.788 1.322

Kostpris 30. juni 29.667.745 17.993

Dagsveerdiregulering 1. juli 4.507.043 4.329

Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 0 178

Dagsveerdireguleringer 30. juni 4.507.043 4.507

Investeringsejendomme i alt 34.174.788 22.500

Investeringsejendomme bestar af en projektejendom med et grundareal pa ca. 30.000 m?, hvor
selskabet pataenker at opfgre nye seniorboliger pa ca. 16.800 byggeretsmeter. Pa tidspunktet
for afleeggelse af arsrapport er der godkendt lokalplan for etape 1 indeholdende det tidligere

Odense Laererseminarium, hvor der er igangsat byggeri af 5.096 m? seniorboliger.

Investeringsejendomme er indregnet til i alt DKK 34,2 mio. Projektejendommens grund mv. er
veerdiansat til dagsvaerdi pa DKK 22,5 mio., svarende til en pris pr. byggeretsmeter pa DKK 1.350.
Saedvanlig pris pr. byggeretsmeter i omradet er mere end dobbelt sa hgj, saledes der i den an-
vendte dagsveerdi er taget hgjde for usikkerhed, jf. nedenfor. Det igangveerende byggeri af etape
1 er vaerdiansat til DKK 11,7 mio. svarende til kostpris, idet dagsvaerdien af det igangveerende

byggeri ikke kan males palideligt.

Der pagar fortsat forhandlinger med By- og Kulturforvaltningen i Odense Kommune om udarbej-
delse af en lokalplan for hele omradet. By- og Kulturforvaltningen har selv foreslaet projektet og
er saledes positivt indstillet over for byggeriet af nye seniorboliger pa i alt ca. 16.800 byggerets-

meter i omradet.

Der er usikkerhed ved opggrelse af dagsvaerdien af investeringsejendomme, idet den indregnede
veerdi af projektejendommens grund mv. pa DKK 22,5 mio. afhaenger af politisk godkendelse af
lokalplan for hele det omrade, ejendommen er beliggende. En manglende politisk godkendelse
af lokalplan vil medfgre, at dagsvaerdien kan vaere vaesentligt lavere. En eventuel vedtaget lokal-
plan med vaesentlige sendringer i forhold til de forelgbige tilkendegivelser fra By- og Kulturfor-
valtningen i Odense Kommune vedrgrende byggeretsmeter vil ligeledes kunne medfgre vaesent-

lige afvigelser i dagsveerdien i savel opadgaende som nedadgdende retning.
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

2020/21 2019/20
Noter DKK 1.000 DKK

5 Geeld til tilknyttede virksomheder

Koncernledelsen har bekraeftet ikke at ville kraeve gzeld til tilknyttede virksomheder pd TDKK 21.239
betalt helt eller delvist inden 1. juli 2022.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med det ultimative moderselskab NP Holding A/S for danske selskabsskat-
ter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter

og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ingen.
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende ejendommenes drift, herunder ejendomsskatter,

forsikringer, forbrugsafgifter, reparation og vedligeholdelse o.l.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende aconto-

skatteordningen mv.
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger. For projektejendomme (se definition nedenfor) omfatter kostpris endvidere bl.a. ned-
rivningsomkostninger, omkostninger til arkitekter, ingenigrer, landinspektgrer mv. frem til det tidspunkt, hvor

ejendommen er feerdigopfgrt og klar til udlejning.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber.
Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opfgrelse, ombygning og/eller reno-
vering. Projektejendomme er ikke udlejede, hvorfor afkastbaserede modeller som normal-indtjeningsmodellen

og DCF-modellen ikke kan anvendes.

Dagsveerdi for projektejendomme opggres i stedet ud fra prisen for sammenlignelige ejendomme eller salgsem-

ner pa et tilsvarende stadium.

Safremt dagsvaerdien af en projektejendom under opfgrelse ikke kan males palideligt, males bygning til kostpris,

indtil dagsveerdien af projektejendommen som helhed kan opggres palideligt.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift — med undtagelse af omkostninger ved ejen-

dommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendomsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
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Seniorbofallesskabet Middelfartvej 180E A/S

Anvendt regnskabspraksis

reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Galdsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle

udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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