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Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Odense Ejendomsudlejning ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 13. marts 2023
Direktion:

Anders Bo Jgrgensen Kristian Garrett
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Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Odense Ejendomsudlejning ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Odense Ejendomsudlejning ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som | har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere jer med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, som | har givet os
til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 13. marts 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Morten Schougaard Serensen
statsaut. revisor
mne32129
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Odense Ejendomsudlejning ApS
Astrupvej 36, 5000 Odense C

35533834

21. november 2013
Odense

1. januar - 31. december

Anders Bo Jgrgensen
Kristian Garrett

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er investering i udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pd 2.620.197 kr. mod et overskud pa
2.045.052 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa
16.721.765 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Odense Ejendomsudlejning ApS

Arsrapport 2022

2022 2021
1.710.027 1.123.495
-75.025 -22.560
1.635.002 1.100.935
2.431.130 2.433.715
4.066.132 3.534.650
4.492 2.229
-711.405 -913.173
3.359.219 2.623.706
-739.022 -578.654
2.620.197 2.045.052
2.620.197 2.045.052
2.620.197 2.045.052
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

2022 2021

52.931.520 47.311.716

52.931.520 47.311.716

52.931.520 47.311.716

0] 23.535
177.084 2.546.551
177.084 2.570.086
197.176 733.262
374.260 3.303.348

53.305.780 50.615.064
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER

Egenkapital
Anpartskapital

Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Skyldig selskabsskat
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser

Odense Ejendomsudlejning ApS

Arsrapport 2022

2022 2021
80.000 80.000
16.641.765 14.021.568
16.721.765 14.101.568
4.192.431 3.614.824
4.192.431 3.614.824
29.764.160 30.476.262
815.459 740.476
30.579.619 31.216.738
722.336 719.965
117.415 0
903.276 889.777
68.938 72.192
1.811.965 1.681.934
32.391.584 32.898.672
53.305.780 50.615.064

Penneo dokumentnegle: TNHEH-J10FU-EISEW-1TIUK-POSFH-74JFI



Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Anpartskapital Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 11.976.516 12.056.516
Overfert via resultatdisponering 0 2.045.052 2.045.052
Egenkapital 1. januar 2022 80.000 14.021.568 14.101.568
Overfert via resultatdisponering 0 2.620.197 2.620.197
Egenkapital 31. december 2022 80.000 16.641.765 16.721.765
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Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Odense Ejendomsudliejning ApS for 2022 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 &r.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomseatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger med
henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

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, lokaler, tab
pa debitorer m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn 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 indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse
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 Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opggres med baggrund i en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmetode pa basis af forventet normaliseret driftsresultat for ejendommen og en
afkastsats som reflekterer risikoen pa ejendommen.

Tilgodehavender

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

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

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.

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 ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Andre galdsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter males til amortiseret kostpris.
Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

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

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

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2022 2021

Personaleomkostninger

Lenninger 73.983 22.320

Andre omkostninger til social sikring 1.042 240
75.025 22.560

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede 1 1

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 26.499 16.339
Andre finansielle omkostninger 684.906 896.834
711.405 913.173

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 161.415 471
Arets requlering af udskudt skat 577.607 578.183
739.022 578.654

Materielle anleegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 31.789.534
Tilgange 3.188.704
Kostpris 31. december 2022 34.978.238
Opskrivninger 1. januar 2022 15.522.182
Arets vardirequleringer 2.431.100
Opskrivninger 31. december 2022 17.953.282
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 52.931.520

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med veerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.
Opggrelse af dagsveerdi

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 enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Ved vardiansattelsen er anvendt et gennemsnitligt afkast pa ca. 5,4% (2021: 4,8%). Ejendommene
omfatter primaert boliglejemal beliggende hovedsageligt i Odense samt enkelte ejendomme beliggende i
Nyborg og Gelsted.

Vardiansattelsen af ejendommene er foretaget pa baggrund af dagsvardiniveau 3.
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Odense Ejendomsudlejning ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Falsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger t.kr. 54.336 pr. 31/12 2022. Den opgjorte dagsveerdi
er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at safremt afkastkravet
reduceres med 0,5% stiger vaerdien af ejendommene med 5.349 t.kr. og safremt afkrastkravet gges
med 0,5% falder veerdien af ejendommene med 4.627 t.kr.

Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har usendret vaeret 80.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede geldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 27.158 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for banker, er der stillet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 54.336 t.kr. samt 10 t.kr. overfor ejerforening.
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