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Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Odense
Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 23. april 2024
Direktion:

Henrik Bender Bendixen
direkter

Bestyrelse:

Edvard Per Erik Svehag Sgren Pedersen Henrik Bender Bendixen
formand

Ole Steen Nielsen
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Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Odense Ejendomsselskab A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Odense Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 vasentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pad 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 vasentlig 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Den uafhangige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette 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 place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

| tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet 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 &rsregnskabsloven.

Baseret pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 23. april 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129

Penneo dokumentnagle: LXZZG-APCKV-IO8PI-XE7I3-XF4WK-T7USF



Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Odense Ejendomsselskab A/S
Thujavej 43, 5250 Odense SV

25329082
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Odense
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Edvard Per Erik Svehag, formand
Seren Pedersen

Henrik Bender Bendixen

Ole Steen Nielsen

Henrik Bender Bendixen, Direktor

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
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Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgb og salg af fast ejendom, udlejning af fast ejendom, administration af
ejendomme m.v. samt anden hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret model. Den gennemsnitlige
anvendte afkastprocent for 2023 er 3,97% (2022: 3,72%). A£ndringer i afkastkrav har vasentlig
indvirkning pa veerdiansattelsen af investeringsejendomme. Til illustration af felsomheden af
afkastkrav kan fglgende tabel opstilles:

Afkastprocent Ejendomsveerdi tkr. Egenkapital tkr.

ZEndring -0,25% procentpoint 3,72% 351.684.273 113.071.171
Anvendt afkastprocent 3,97% 329.966.859 96.131.588
Andring +0,25% procentpoint 4,22% 310.820.349 81.197.310

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud pa 6.537.018 kr. mod et underskud pa
6.772.875 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa
96.131.588 kr. Ledelsen anser arets resultat som forventet ift. den ordinaere drift.

Selskabets geeld er fastforrentet og kursveerdien af gaelden var pr. 31. december 2023 29.596.415
kr. lavere end den indregnede amortiserede kostpris.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

kr. 2023 2022
Bruttofortjeneste 10.057.140 10.019.975
Personaleomkostninger -932.316 -981.805
Resultat af drift fgr dagsvaerdirequleringer 9.124.824 9.038.170
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -13.556.324 -14.697.410
Resultat fgr finansielle poster -4.431.500 -5.659.240
Finansielle indtaegter 15.639 5.234
Finansielle omkostninger -4.294.931 -4.306.859
Resultat fgr skat -8.710.792 -9.960.865
Skat af arets resultat 2.173.774 3.187.990
Arets resultat -6.537.018 -6.772.875

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -6.537.018 -6.772.875

-6.537.018 -6.772.875
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Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2023 2022

AKTIVER
Anlagsaktiver
3 Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 329.966.859 342.715.459

329.966.859  342.715.459

Anlzgsaktiver i alt 329.966.859  342.715.459

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 62.565 90.704
Andre tilgodehavender 4.351.017 6.858.619
Periodeafgransningsposter 39.437 150.697

4.453.019 7.100.020
Omsetningsaktiver i alt 4.453.019 7.100.020
AKTIVER | ALT 334.419.878  349.815.479
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Odense Ejendomsselskab A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr. 2023 2022
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 2.000.000 2.000.000
Reserve for dagsvaerdi af sikring 3.390.585 5.329.640
Overfert resultat 90.741.003 97.278.021
Egenkapital i alt 96.131.588 104.607.661
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 22.937.853 25.658.540
Hensatte forpligtelser i alt 22.937.853 25.658.540
Gealdsforpligtelser
4 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 203.566.811 206.718.406
Deposita 6.585.654 6.689.876
210.152.465 213.408.282
Kortfristede gaeldsforpligtelser
4 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 3.164.878 3.165.596
Geeld til banker 796.574 956.294
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 262.310 890.381
Skyldig sambeskatningsbidrag 0 130.885
Anden geeld 974.210 989.561
Periodeafgransningsposter 0 8.279
5.197.972 6.140.996
Galdsforpligtelser i alt 215.350.437 219.549.278
PASSIVER | ALT 334.419.878  349.815.479
1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Odense Ejendomsselskab A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Reserve for
dagsveerdi af

Kr. Aktiekapital sikring  Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 2.000.000 -970.509 104.050.896 105.080.387
Overfert via resultatdisponering 0 8.077.114 -6.772.875 1.304.239
Skat af

egenkapitaltransaktioner 0 -1.776.965 0 -1.776.965
Egenkapital 1. januar 2023 2.000.000 5.329.640 97.278.021 104.607.661
Overfgrt via resultatdisponering 0 -2.485.968 -6.537.018 -9.022.986
Skat af

egenkapitaltransaktioner 0 546.913 0 546.913
Egenkapital

31. december 2023 2.000.000 3.390.585 90.741.003 96.131.588
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Odense Ejendomsselskab A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Odense Ejendomsselskab A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter praesenteres som ser-
skilte regnskabsposter i balancen.

Andringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes som sarskilte regnskabsposter i
balancen og i reserven for sikringstransaktioner under egenkapitalen. Resulterer den fremtidige trans-
aktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som tidligere er indregnet pa egenka-
pitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i
indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultat-
opgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, i takt med at huslejerne forfalder til betaling.
Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Odense Ejendomsselskab A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. 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 godtggres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsvardiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgegres pa baggrund af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel.

@vrige materielle anlaeegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.
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Odense Ejendomsselskab A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

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 skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pad 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 vaere gaeldende, nar 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 frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

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

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indtaegter i efterfglgende regnskabsar.
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Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.
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Odense Ejendomsselskab A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2023 2022

Personaleomkostninger

Lgnninger 876.568 926.081

Pensioner 54.000 54.000

Andre omkostninger til social sikring 1.748 1.724
932.316 981.805

Gennemsnitligt antal heltidsbeskeaftigede 1 1

Materielle anleegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 213.950.810
Tilgange 807.724
Kostpris 31. december 2023 214.758.534
Opskrivninger 1. januar 2023 128.764.649
Arets vaerdirequleringer -13.556.324
Opskrivninger 31. december 2023 115.208.325

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 329.966.859

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsverdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Falsomhedsanalyse

Selskabets investeringsejendomme er boligejendomme beliggende centralt i Odense. De indregnes til
dagsveerdi opgjort ud fra en afkastbaseret model, som fglger dagsverdiniveau 3 i dagsverdihierarkiet.
Ejendommene omfatter 15.588 kvm og den gennemsnitlige leje udggr 1.022 kr. pr. kvm. Der er ikke
tomgang og vaerdiansattelsen baserer sig pa en tomgangsprocent pd 0%. Den gennemsnitlige
anvendte afkastprocent for 2023 er 3,97% (2022: 3,72%). Afkastsatsen er fastsat under hensyntagen
til lejepotentiale pa ejendommene og baseret pa forventet inflation pad 2%. £ndringer i afkastkrav har
vasentlig indvirkning pa vaerdiansattelsen af investeringsejendomme. Til illustration af felsomheden
af afkastkrav kan fglgende tabel opstilles:

Afkastprocent Ejendomsveerdi tkr. Egenkapital tkr.

Andring -0,25% procentpoint 3,72% 351.684.273 113.071.171
Anvendt afkastprocent 3,97% 329.966.859 96.131.588
Andring +0,25% procentpoint 4,22% 310.820.349 81.197.310
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Odense Ejendomsselskab A/S

Arsrapport 2023
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2023 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 206.731.689 3.164.878 203.566.811 192.933.254
Deposita 6.585.654 0 6.585.654 0
213.317.343 3.164.878 210.152.465 192.933.254

Afledte finansielle instrumenter

| andre tilgodehavender indgar en positiv dagsvaerdi af renteswaps pa 4.347 t.kr. pr. 31.12.2023.
Renteswaps er indgaet til sikring af fast rente pa selskabets variabelt forrentede prioritetslan.
Renteswaps har en hovedstol pd 46.711 t.kr. og sikrer en fast rente pd 0,72% i restlgbetiden pa ca. 5
ar.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Dangroup Invest RE ApS som
administrationsselskab og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2018 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling den 12. oktober 2018 eller senere.

Andre gkonomiske forpligtelser

Leasingforpligtelser omfatter forpligtelser i operationelle leasingkontrakter pa biler pd i alt 158 t.kr.
med en resterende kontraktperiode pd 20 maneder.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geld til realkreditinstitutter er der stillet pant i virksomhedens
ejendomme. Den samlede regnskabsmaessige verdi af aktiverne, hvori der er stillet pant, udger
329.967 t.kr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa i alt 5.000 t.kr., der giver pant i ovenstdende
ejendomme til sikkerhed for engagement med Danske Bank.

Virksomheden har stillet ulimiteret selvskyldnerkaution for alt mellemvarende med kreditinstitutter i
folgende tilknyttede selskaber:

- Sdr. Boulevard 30, 5000 Odense C ApS

- Sdr. Boulevard 26, 5000 Odense C ApS

- Magevej 16, 5000 Odense ApS

- Dangroup Invest RE ApS

- Vesterbro 40-42, 5000 Odense C ApS
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Edvard Per Erik Svehag
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