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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
for Odense Bolig A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 29. juni 2023

Direktion

Jimmy Nyland Andersen

Bestyrelse

Stina Koch Jeppesen Jimmy Nyland Andersen Niels Jorgen Andersen

Formand
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Odense Bolig A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Odense Bolig A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende 1 Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon 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 vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 29. juni 2023

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jargensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Odense Bolig A/S
Thujavej 43
5250 Odense SV

CVR-nr. 25130022

Stiftet: 19. december 1999
Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

23. regnskabsar

Stina Koch Jeppesen, Formand
Jimmy Nyland Andersen

Niels Jorgen Andersen

Jimmy Nyland Andersen

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83

5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestéet af investering i og administration af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendomme er malt til dagsvaerdi ud fra et gennemsnitligt atkastkrav pa 4,53%. ZEndringer i
afkastkrav har vaesentlig indvirkning pa verdiansattelsen af investeringsejendommene. Til illustration af
folsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 4.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 13.206.714 kr. mod 21.140.447 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat
udger 13.155.775 kr. mod 21.890.316 kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Odense Bolig A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, vareforbrug, andre driftsindteegter samt eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af rdvarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, samt modtagne lenrefusioner og fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-

skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af finansielle for-
pligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning p& goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning p& goodwill og
tilleg af negativ goodwill.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-
ger restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede

kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger, domicilejendom 50 &r 66 %
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0%

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og

ovrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens labetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedregrende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmessige verdi af materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i tilknyttede virksomheder

og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ans@ttelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten vardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes og males efter den indre veerdis
metode. Indre verdis metode anvendes som en konsolideringsmetode.
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Anvendt regnskabspraksis

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser til den forholdsmassi-
ge andel af virksomhedens regnskabsmessige indre vardi. Denne opgeres efter modervirksomhedens
regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg
eller fradrag af resterende veaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Ne-
gativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved kabet af kapitalandelen. Vedrerer den negative good-
will overtagne eventualforpligtelser, indteegtsfores negativ goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne er
afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmaessig negativ indre verdi
males til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodeha-
vendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dek-
ke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beleb under hensatte for-
pligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser overferes under egen-
kapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaes-

sige veerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden god-
kendelsen af narveerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre

egenkapitalbevagelser i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i &rsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Andre verdipapirer og kapitalandele
Andre verdipapirer, som ikke er bersnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsvardien, sdfremt denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udgeres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmassige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Odense Bolig A/S forholdsmaeessigt over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pd renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskred
sen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Bruttofortjeneste 13.206.714 21.140.447
Veardiregulering af investeringsejendomme 61.946 11.846.616
Personaleomkostninger -6.265.066 -12.581.153
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -35.000 -126.169
Driftsresultat 6.968.594 20.279.741
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 25.315 356.498
Indtaegter af kapitalinteresser 9.807.286 7.903.349
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 15.993 14.965
Andre finansielle indtaegter 14.013 16.969
Ovrige finansielle omkostninger -2.809.371 -2.985.620
Resultat for skat 14.021.830 25.585.902
Skat af arets resultat -866.055 -3.695.586
Arets resultat 13.155.775 21.890.316
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 9.582.601 7.859.847
Udbytte for regnskabséret 2.000.000 3.000.000
Overfores til overfort resultat 1.573.174 11.030.469
Disponeret i alt 13.155.775 21.890.316
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
3 Grunde og bygninger 4.918.714 4.953.714
4 Investeringsejendomme 235.881.677 234.574.080
Materielle anlaegsaktiver i alt 240.800.391 239.527.794
5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 781.813 756.498
6 Kapitalinteresser 45.959.430 36.402.144
7 Andre vaerdipapirer og kapitalandele 1.000 1.000
8 Deposita 28.125 28.125
Finansielle anleegsaktiver i alt 46.770.368 37.187.767
Anlzgsaktiver i alt 287.570.759 276.715.561
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.964 419.756
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.604.173 3.802.464
Tilgodehavende selskabsskat 412.862 322.886
Andre tilgodehavender 178.425 389.441
Periodeafgransningsposter 158.559 168.451
Tilgodehavender i alt 6.376.983 5.102.998
Likvide beholdninger 1.414 504.278
Omsatningsaktiver i alt 6.378.397 5.607.276
Aktiver i alt 293.949.156 282.322.837
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Balance 31. december

Passiver

2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 400.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 39.440.368 29.857.767
Overfort resultat 61.457.516 60.159.342
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 2.000.000 3.000.000
Egenkapital i alt 103.297.884 93.142.109
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 12.212.300 12.133.400
Hensatte forpligtelser i alt 12.212.300 12.133.400
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 161.486.621 156.468.872
Geld til pengeinstitutter 2.000.000 3.000.000
Anden gaeld 0 283.029
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 163.486.621 159.751.901
Kortfristet del af langfristet geeld 3.223.677 3.098.149
Geeld til pengeinstitutter 2.687.493 568
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.088.109 452.727
Anden gaeld 7.953.072 13.743.983
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 14.952.351 17.295.427
Gezldsforpligtelser i alt 178.438.972 177.047.328
Passiver i alt 293.949.156 282.322.837

10 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

11 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Reserve for

nettoopskrivning Foreslaet udbyt-
Virksomheds-  efter den indre  Overfort resul- te for regnskabs-
kapital  verdis metode tat dret I alt
Egenkapital 1.
januar 2022 125.000 29.857.767 60.159.342 3.000.000 93.142.109
Kapital-
udvidelse 275.000 0 -275.000 0 0
Udloddet
udbytte 0 0 -3.000.000 -3.000.000
Resultatandel 0 9.582.601 1.573.174 2.000.000 13.155.775
400.000 39.440.368 61.457.516 2.000.000 103.297.884
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Noter

2022 2021

Personaleomkostninger
Lonninger og gager 5.540.296 11.073.015
Pensioner 626.385 1.251.970
Andre omkostninger til social sikring 98.385 256.168
6.265.066 12.581.153
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 11 25

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 787.138 1.027.114
Arets regulering af udskudt skat 78.900 2.668.481
Regulering af tidligere ars skat 17 -9
866.055 3.695.586
Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2022 5.163.714 5.163.714
Kostpris 31. december 2022 5.163.714 5.163.714
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -210.000 -175.000
Arets afskrivninger -35.000 -35.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -245.000 -210.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 4.918.714 4.953.714

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 189.262.854 186.882.451
Tilgang i arets lab 1.245.651 2.380.403
Kostpris 31. december 2022 190.508.505 189.262.854
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 45.311.226 33.464.610
Arets regulering til dagsveardi 61.946 11.846.616
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2022 45.373.172 45.311.226
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 235.881.677 234.574.080
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Selskabets 19 investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Odense C, Odense S, Odense V,
Odense SV og Nyborg. Investeringsejendommene er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret mo-
del. Ejendommene i Odense C bestér af 7.620 m2 fordelt pd 88 lejemal. Ejendommen i Odense S
bestar af 64 m2 fordelt pa 1 lejemal. Ejendommene i Odense V bestar af 1.559 m2 fordelt pa 20
lejemal. Ejendommene i Odense SV bestar af 3.842 m2 fordelt pd 39 lejemal. Ejendommene i
Nyborg bestar af 163 m2 fordelt pa 2 lejemal.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individelt fastsat afkastkrav
pa 4,30% - 5,00% i Odense for boligudlejning, 5,75% i Nyborg for boligudlejning og 6,20% i
Odense for erhversudlejning. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,53%

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Felsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et
@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen péavirkes, nar afkastsat-
serne @&ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Veardi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering
4,03 267.673.064 238.151.273 29.521.791
4,53 238.151.273 238.151.273 0
5,03 214.494.564 238.151.273 -23.656.709

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2022 400.000 0
Tilgang i érets lab 0 400.000
Kostpris 31. december 2022 400.000 400.000
Opskrivninger 1. januar 2022 356.498 0
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 25.315 356.498
Opskrivninger 31. december 2022 381.813 356.498
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2022 781.813 756.498

Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte drsrapporter

Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Odense Renovering A/S, Odense 100 % 781.813 25.315
781.813 25.315
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Noter

Kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Opskrivninger 1. januar 2022
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill
Udbytte

Opskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

31/12 2022 31/12 2021
6.900.875 6.900.875
6.900.875 6.900.875

29.501.269 21.997.920
9.807.286 7.903.349

-250.000 -400.000

39.058.555 29.501.269

45.959.430 36.402.144

Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte drsrapporter

Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Holdingselskabet Vangen A/S, Odense 52,68 % 68.368.820 15.947.887
Vesterlakken Holding ApS, Odense 10 % 53.626.713 3.381.249
MD Odense Ejendomme A/S, Odense 11 % 41.636.953 9.707.405
163.632.486 29.036.541
Andre verdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. januar 2022 125.000 125.000
Kostpris 31. december 2022 125.000 125.000
Nedskrivninger 1. januar 2022 -124.000 -124.000
Nedskrivninger 31. december 2022 -124.000 -124.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 1.000 1.000
Deposita
Kostpris 1. januar 2022 28.125 69.506
Afgang i arets lob 0 -41.381
Kostpris 31. december 2022 28.125 28.125
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 28.125 28.125
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Noter

9.

10.

11.

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 163.710.298 2.223.677 161.486.621 143.344.716
Geld til pengeinstitutter 3.000.000 1.000.000 2.000.000 0
166.710.298 3.223.677 163.486.621 143.344.716

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 169.447 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger

og investeringsejendomme, hvis regnskabsmessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 240.800
tkr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 38.180 tkr. til sikkerhed for bankengagement i
Jyske Bank, samt deponeret et ejerpantebrev pa 500 t.kr. til sikkerhed for bankengagement i
Nykredit.
investeringsejendomme.

Ejerpantebrevene giver pant 1 ovenstdende grunde og Dbygninger og

Eventualposter
Eventualforpligtelser
Leasingforpligtelser:

Selskabet indgéet operationelle leasingkontrakter med en gennemsnitlig arlig leasingydelse pa 113
t.kr. Leasingkontrakterne har en restlabetid pa 5-41 méneder og en samlet restleasingydelse pa 276
t.kr.

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for datterselskabet Odense Renovering A/S' bankengagement med Jyske
Bank. Odense Renovering A/S' bankgald udger pr. 31. december 2022 i alt 3.546 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Holding JNA ApS, CVR-nr. 31 88 88 75, som
administrationsselskab og hafter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et beleb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.
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Noter

11. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.

Odense Bolig A/S - Arsrapport for 2022 23



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Anvendt regnskabspraksis
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance

