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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for OAK BOLIG | A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af

koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 10. marts 2023

Direktion:

Mads Heide Ankjaer

Bestyrelse:

Kurt Ankjaer Jens Carl Frederik Holck Nielsen Mads Heide Ankjaer
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i OAK BOLIG | A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for OAK BOLIG | A/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgagrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsaret 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
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og ars-
regnskabet”. Vi er uafhangige af koncernen 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 @vrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregn-
skab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncer-
nens og selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor
dette er relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen
eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er
uden vaesentlig fejlinformation, 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 revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation,
nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af koncernregnskabet og ars-
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregn-
skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse
af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet
frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at koncernen og selskabet ikke langere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og ars-
regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler
de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende
billede heraf.

e Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om
koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fare tilsyn med og udfare koncernrevisionen. Vi er
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering 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 koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi
udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledel-
sesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
koncernregnskabet og arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen 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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 10. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Klaus Tvede-Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23304
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Vaesentligste aktiviteter

Ejendomsfonden

OAK BOLIG | A/S er en aktiv ejendomsfond under forvaltning af OAK A/S. OAK BOLIG |
("ejendomsfonden”) investerer i og driver boligejendomme efter en konservativ investeringsstrategi
med lav belaningsgrad (LTV) og uden haeftelse fra ejendomsfondens investorer.

OAK BOLIG | A/S er registreret som Alternativ Investeringsfond (AIF) hos Finanstilsynet med FT-nr.
24452.

Nogletal

Arets afkast (IRR): -3,21%

Arets resultat for skat: DKK -2,16 mio.
Arets udbytte: 1%

Egenkapital: DKK 65,72 mio.

Indre veaerdi pr. aktie: DKK 31,25
Belaningsgrad (LTV): 59,1%

Investeringsstrategi

Ejendomsfondens strategi er at investere i attraktive boligejendomme i danske vaekstbyer ud fra en
konservativ tilgang til kapitalforvaltning, og malet er at opna et langsigtet attraktivt afkast med en lav
risiko. Ejendomsfonden ggr det nemt for investorer at investere i boligejendomme uden at skulle
taenke pa det administrative arbejde, der er forbundet med ejendomsinvesteringer.

Ejendomsfonden kan lobende udvide aktiekapitalen, nar OAK vurderer, at der er gunstige
investeringsmuligheder, som matcher ejendomsfondens investeringsstrategi og afkastforventninger.
OAK kan ligeledes vaelge at lukke for yderligere kapitaludvidelser i ejendomsfonden, hvis nye
investeringsmuligheder ikke vurderes attraktive.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets udvikling

Arets resultat for skat pa DKK -2,16 mio. svarende til et afkast (IRR) pa -3,21% anses som
utilfredsstillende og vaesentlig under ejendomsfondens langsigtede afkastforventninger. Arets afkast er
negativt som falge af negative vaerdireguleringer af selskabets ejendomme pa DKK 4,68 mio.

Givet at driftsindtjeningen er positiv, indstiller bestyrelsen til at der udbetales et udbytte pa 1% af
egenkapitalen pr. 31.12.2022, svarende til DKK 0,66 mio., som forventes vedtaget pa den ordinzere
generalforsamling. Udbyttet er lavere end de tidligere ar, da bestyrelsen gnsker at bibeholde en stor
del af ejendomsfondens likvide beholdning pa kr. 7,87 mio.

| 2022 har ejendomsfonden alene investeret i modernisering af eksisterende boliglejemal, saerligt i
ejendommen Sejragade 16, Aarhus C, som selskabet overtog i 2021.

Veaerdi af investeringsejendomme
Investeringsejendommenes afkastkrav ligger i intervallet 3,45%-5,11%.
Det gennemsnitlige vaegtede afkastkrav pa ejendomsfondens investeringsejendomme er 4,3%.

Arets vaerdireguleringer er negative med DKK 4,68 mio., og den samlede vaerdi af
investeringsejendomme udggr DKK 185,74 mio.

I slutningen af 2022 og starten af 2023 har vi set sma prisfald pa investeringsejendomme. Nar vi ser pa
investeringsejendomme til salg, er saelgerne fortsat ikke villige til at sanke priserne meget, men
omvendt har kaberne af investeringsejendomme én efter én sat nye kgb i bero i slutningen af 2022. De
manglende kobere og rentestigningerne har samtidig faet erhvervsmaeglerne til at haeve
forventningerne til afkastkravet for 2023 en smule. Pa denne baggrund vaelger vi ligeledes at haeve
afkastkravet for ejendomsportefgljen med gennemsnitligt 0,25%. | forbindelse med medinvestorernes
exitmulighed ultimo 2023, foretages der en ekstern vurdering af ejendomsportefaljen.
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LEDELSESBERETNING

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold (fortsat)

Vi har lavet en dekomponering af vaerdireguleringen, som viser hvilke faktorer der driver vaerdifaldet.
Som det fremgar af grafen nedenfor, er veaerdireguleringerne drevet af en forggelse af afkastkravet pa
ejendomsfondens ejendomme pa 0,25%, mens stigningen i lejeindtaegten traekker i den positive retning
og reducerer den negative nettoveaerdiregulering.

[ | Forggelse ] Reducering B rotal

189.304.390kr. 1115.375 kr. L — N

Ejendomsvaerdier 31.12.2021 Arets aktiverede investeringer  Gennemfgrte lgjestigninger  £ndring af afkastkrav +0,25% Ejendomsvaerdier 31.12.2022

Arets resultat

Arets resultat for skat udger DKK -2,16 mio. efter indregning af hensat resultathonorar, hvilket svarer
til et afkast (IRR) pa -3,21%.

Resultatet er ikke tilfredsstillende og vaesentligt under ejendomsfondens langsigtede
afkastforventninger.

Arets resultat efter skat udger DKK -1,65 mio. og ejendomsfondens egenkapital udger DKK 65,72 mio.
Indre vaerdi per aktie udgar DKK 31,25.

Resultathonorar jf. forvaltningsaftale

Arets resultathonorar udger DKK -0,21 mio., svarende til 10% af arets resultat feor skat. Det
akkumulerede resultathonorar som tidligst afregnes efter arsrapporten for 2023, er opgjort til DKK 2,16
mio. Resultathonoraret er indregnet i balancen til nutidsvaerdien af betalingen med tillaeg af geeldende
moms.

Forventninger til fremtiden

For 2023 forventer vi, at afkastet ligger lavere end ejendomsfondens langsigtede arlige
afkastforventninger, grundet den aktuelle markedsstemning. Vi forventer en tilfredsstillende
driftsindtjening pa ejendomsdriften i 2023.

Ejendomsfonden forventer fortsat at generere et langsigtet arligt afkast (IRR) for skat pa 8-10%.

Ejendomsportefaljen
Ejendomsfondens ejendomsportefalje bestod pr. 31.12.2022 af 12 boligudlejningsejendomme med
samlet 123 lejemal. Lejemalenes samlede areal udgjorde cirka 8.600 m2.

Belaningsgrad og rentesikring
Loan-to-Value (LTV) udger 59,1% for fradrag af den likvide beholdning, hvilket er i trdad med
ejendomsfondens konservative strategi om en belaningsgrad pa op til 60%.

Ejendomsfondens finansiering bestar af realkreditlan optaget som F5-rentetilpasningslan. Lanene er
optaget pa forskellige tidspunkter og rentetilpasses labende. Naeste rentetilpasning finder sted 1. april
2026. Den gennemsnitlige rentesats inkl. bidrag udger 2,09%. Ejendomsfondens rentebinding er i trad
med investorernes 5-arige exitmuligheder, saledes at der ikke opstar sterre kurstab ved lanenes
indfrielse.

Likviditet
Ejendomsfondens likvide beholdning udgjorde pr. 31.12.2022 DKK 7,87 mio.
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Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold (fortsat)

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER
Koncernen Moderselskabet
Note 2022 2021 2022 2021
kr. kr. kr. kr.

NETTOOMSATNING.................. 9.099.456 7.947.514 0 0
Andre driftsindtaegter................ 23.183 15.636 0 0
Eksterne omkostninger............... -3.936.680  -4.593.025 -1.208.555  -2.219.040
BRUTTORESULTAT................... 5.185.959  3.370.125 -1.208.555 -2.219.040
Personaleomkostninger.............. 1 -766.208 -655.417 0 0
Andre driftsomkostninger............ 0 -129.492 0 0
Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme.............. -4.679.521 8.317.572 0 0
DRIFTSRESULTAT.......ccccvnnene... -259.770 10.902.788 -1.208.555 -2.219.040
Indtaegter af kapitalandele i
dattervirksomheder................... 0 0 -706.028 9.307.852
Andre finansielle indtaegter......... 57.214 9 0 9
Andre finansielle omkostninger..... -1.955.013  -1.202.819 -6.953 -37.048
RESULTAT FOR SKAT................ -2.157.569  9.699.978 -1.921.536  7.051.773
Skat af arets resultat................. 2 503.381  -2.151.740 267.348 496.465
ARETS RESULTAT......ccvevnennennen. -1.654.188 7.548.238 -1.654.188 7.548.238
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Foreslaet udbytte for
regnskabsaret.........cceeeveunenenen. 660.000 2.040.000 660.000 2.040.000
Henlaeggelser til reserve for
nettoopsk. efter indre veerdis
metode....c.ovveiiiriiniinniiineeenenns 0 0 -652.253 5.537.344
Overfort resultat.........c.cceuvenenn -2.314.188 5.508.238 -1.661.935 -29.106
N PP -1.654.188 7.548.238 -1.654.188 7.548.238
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme..............
Materielle anlagsaktiver...........

Kapitalandele i

dattervirksomheder...................
Finansielle anlaegsaktiver-..........

ANLAGSAKTIVER........cccevvennenn

Tilgodehavender fra salg og

tjenesteydelser........cccovvvvinnnnnn.

Tilgodehavende hos tilknyttede

virksomheder........c.cccevivinenn..n.
Udskudte skatteaktiver-..............
Andre tilgodehavender...............
Tilgodehavende selskabsskat........
Tilgodehavende Sambeskatning....
Periodeafgraensningsposter..........
Tilgodehavender.....................

Likvide beholdninger................
OMSZATNINGSAKTIVER...............

AKTIVER.......coooiiii,

12

Koncernen Moderselskabet
Note 2022 2021 2022 2021
kr. kr. kr. kr.
185.740.245 189.304.391 0 0
3 185.740.245 189.304.391 0 0
0 0 65.357.991 76.564.019
4 0 0 65.357.991 76.564.019

185.740.245 189.304.391

139.131 190.455

0 0

0 0

5.088 0
157.222 159.438

0 0

19.831 25.362
321.272 375.255
7.871.217 8.827.685
8.192.489 9.202.940

193.932.734 198.507.331

65.357.991 76.564.019

0 0

182.216 1
472.188 458.812

0 0

157.222 159.438
746.750 182.203

0 0
1.558.376 800.454
999.492 4.369.646
2.557.868 5.170.100

67.915.859 81.734.119
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PASSIVER

Selskabskapital.......cceeveeennnnnnn.
Overkurs ved emission...............
Reserve for nettoopsk. efter indre
vaerdis metode......ooiiiiiiiiiinnn,
Overfart overskud.....................
Forslag til udbytte....................

EGENKAPITAL .......covvvnivninnnne.

Hensaettelse til udskudt skat........
Andre hensatte forpligtelser........

HENSATTE FORPLIGTELSER........

Geeld til realkreditinstitutter.......
Langfristede geeldsforpligtelser...

Geeld til realkreditinstitutter.......
Deposita...ccceeeiiiiiiniiiiiiiinnnnnnn.
Leverandgrer af varer og

tjenesteydelser........cccovvvvinnnnn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.
Selskabsskat......c.cooveviiiiiinnnnnn.
Andengaeld....cccvvvvniininnnnnn...
Periodeafgraensningsposter..........
Kortfristede gaeldsforpligtelser...

GALDSFORPLIGTELSER.............

PASSIVER.......ccoviviiiiiiiiin,

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser

Note

13

Koncernen Moderselskabet

2022 2021 2022 2021

kr. kr. kr. kr.

2.103.137 2.057.168 2.103.137 2.057.168

0 0 1.454.031 0

0 0 0 5.614.909

62.959.046 63.819.211 61.505.015 58.204.294

660.000 2.040.000 660.000 2.040.000

65.722.183 67.916.379 65.722.183 67.916.371

13.220.460 14.187.840 0 0

2.146.307 2.085.509 2.146.307 2.085.509

15.366.767 16.273.349 2.146.307 2.085.509

107.086.586 108.249.243 0 0

5 107.086.586 108.249.243 0 0

1.661.912 1.924.682 0 0

3.616.367 3.489.092 0 0

321.959 405.060 24.000 25.001

0 0 0 11.707.238

0 28.800 0 0

118.360 220.726 23.369 0

38.600 0 0 0

5.757.198 6.068.360 47.369 11.732.239

112.843.784 114.317.603 47.369 11.732.239

193.932.734 198.507.331 67.915.859 81.734.119
6
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Koncernen
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2022.......ccevviviiieriieriennnnnnn. 2.057.168 63.819.203 2.040.000 67.916.371
Forslag til resultatdisponering........ccccoeeviiiiniinnnnn, -2.314.188 660.000 -1.654.188
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte.....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, -2.040.000 -2.040.000
Kapitalforhgjelse.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 45.969 1.454.031 1.500.000
Egenkapital 31. december 2022.......................... 2.103.137 62.959.046 660.000 65.722.183
Moderselskabet
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- Overkurs ved vaerdis Overfort Forslag til
kapital emission metode overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2022.. 2.057.168 0 11.152.253 52.666.950 2.040.000 67.916.371
Forslag til resultatdispone-
(107 -652.253 -1.661.935 660.000 -1.654.188
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte............. -2.040.000 -2.040.000
Kapitalforhgjelse.............. 45.969 1.454.031 1.500.000
Overforsler
Modt./dekl. udbytte.......... -10.500.000 -10.500.000
Tilladt udligning............... 10.500.000 10.500.000
Egenkapital 31. december
2022....ciiiiiiiiieiieeeeans 2.103.137 1.454.031 061.505.015 660.000 65.722.183
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Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i
gennemsnit:

Lon 0g gager...ccovuvveireeinnnnneennnnns
Pensioner.......coeviiiiiiiiiiiinia...
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger........

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst................
Regulering skat vedrerende tidligere
| PPN
Regulering af udskudt skat............

Materielle anlagsaktiver

KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciinueiiitteeneerenneeeenaeeeeneeeesnneresnsesennsesonnssnnnes
L L0213 S PSPPI
Kostpris 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiieiiei et et eeieeanaeanaenn

Opskrivninger 1. JanUAr 2022 .....cceeueireiueereneeeeeneeresneerenneeserasesennseeonneens
Arets OPSKIIVIINGET .. vnieiitii et ea e
Opskrivninger 31. december 2022........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieeeeaaes

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022
Vaerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1

Koncernen Moderselskabet

2022 2021 2022 2021
kr. kr. kr. kr.
2 2 1 1
675.687 574.917 0 0
89.697 80.306 0 0
2.824 2.944 0 0
-2.000 -2.750 0 0
766.208 655.417 0 0
492.785 540.566 -253.972 -241.653
-28.786 0 0 0
-967.380 1.611.174 -13.376 -254.812
-503.381 2.151.740 -267.348 -496.465

Koncernen
Investeringseje
domme
160.280.254
1.115.375
161.395.629
29.024.137
-4.679.521
24.344.616
......................................... 185.740.245
................ 161.395.629
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NOTER

Materielle anlagsaktiver (fortsat)
Koncernens investeringsejendomme bestar af 10 boligejendomme pa i alt 6.988 m2 beliggende
i Horsens og 2 boligejendomme pa i alt 1.632 m2 belliggende i Aarhus C.

Investeringsejendommene males til dagsvaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.
Felgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

Boligejendomme beliggende i Horsens 4-5% (vaegtet gennemsnit 4,76%)(31/12 2021 4,15%).
Modtagne deposita og forudbetalt leje indgar i dagsvaerdien.

Detaillejemal beliggende i Horsens 6% (vaegtet gennemsnit 6%)( 31/12 2021 5,75%). Modtagne
deposita og forudbetalt leje indgar i dagsvaerdien.

Boligejendomme beliggende i Aarhus C 3,45% (vaegtet gennemsnit 3,45%) (31/12 2021 3,2%).
Modtagne deposita og forudbetalt leje indgar i dagsvaerdien.

Det gennemsnitlige afkastkrav udger 4,30% pr. 31/12 2022 (4,05% pr. 31/12 2021). Modtagne
deposita og forudbetalt leje indgar i dagsvaerdien.

En forggelse af afkastkravet med i gns. 0,5% vil reducere den samlede dagsvaerdi med 19.250
t.kr. En formindskelse af afkastkravet med i gns. 0,5% vil gge den samlede dagsvaerdi med
24.040 t.kr.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

Finansielle anlaegsaktiver

Moder-

selskabet
Kapitalandele i
dattervirksomh
der
KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciinetieiteeeieerenneeeenneeeeneeeesnnesesnsesenasesonnsennnes 65.541.258
Kostpris 31. december 2022..........c.oiitiiitiiieiiniiaiteeneeeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 65.541.258
Vaerdireguleringer 1. Januar 2022, ...cccueiiiietieiieeiaiieieiiteeeiieereieeeeiaeeeenns 11.152.253
Udloddet resultat.....ooneiineii i et ee e e e eeeeas -10.500.000
Arets Vaerdir@QUIEIINGET .. .uiu it -706.028
ANAre reULEIINGEY . . ettt it ii e et ee et reneerenateeenaeeeenneessnnsennnes -129.492
Vaerdireguleringer 31. december 2022.........ccciiiiiiiiiiiiiiiieniiinieeneeenennns -183.267
Af- og nedskrivninger pa mervaerdier og goodwill 1. januar 2022................... 129.492
01T ] = R N -129.492
Af- og nedskrivninger pa mervardier og goodwill 31. december 2022......... 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covviiiiiiiiiiiiiineennnennnnns 65.357.991
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Langfristede geeldsforpligtelser

Koncernen
31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 108.748.498 1.661.912 95.617.318110.173.925

108.748.498 1.661.912 95.617.318 110.173.925

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Tilgodehavende skat af koncernens sambeskattede indkomst udger 157 tkr. pr. balancedagen;
eftersom der i aret er indbetalt frivillig acontoskat.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har afgivet en kaution overfor tilknyttede selskabers samlede gaeld til DLR Kredit pa
pa 108.748 t.kr., som har pant i investeringsejendomme med regnskabsmaessig vaerdi 185.740
T.kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for OAK BOLIG | A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet OAK BOLIG | A/S samt dattervirksomheder, hvori OAK
BOLIG | A/S direkte eller indirekte besidder mere end 50 % af stemmerettighederne eller pa anden
made har bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20 % og 50 % af
stemmerettighederne og udever betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associe-
rede virksomheder, jf. koncernoversigten.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af moderselskabets og dattervirksomheders
arsregnskaber ved sammenlagning af ensartede regnskabsposter. Ved konsolideringen foretages fuld
eliminering af koncerninterne indtaegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemvasrender
og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem de
konsoliderede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra overtagelses- eller
stiftelsestidspunktet. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede
resultatopgerelse frem til afstaelsestidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede,
solgte eller afviklede virksomheder.

Overtagelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor koncernen faktisk opnar kontrol over den erhvervede
virksomhed.

Erhvervede virksomheder indregnes i koncernregnskabet efter overtagelsesmetoden, med omvurdering
af alle identificerede aktiver og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er
opgjort pa baggrund af handler pa et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt
accepterede vaerdiansattelsesmodeller. Der indregnes udskudt skat af de overtagne omvurderinger
med undtagelse af goodwill.

Ved beregning af dagsvaerdi pa investeringsejendomme er anvendt en discounted cash flow model pa
baggrund af tilbagediskontering af den fremtidige indtjening. Driftsmidler er opfert til dagsvaerdi pa
baggrund af indhentede valuarvurderinger, som bygger pa en samlet vurdering af maskinparken.

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem anskaffelsesvaerdien og dagsvaerdi af overtagne identificerede
aktiver og forpligtelser indregnes under immaterielle anlagsaktiver som goodwill og afskrives systema-
tisk over resultatopggrelsen efter en individuel vurdering af den gkonomiske levetid.

Transaktionsomkostninger, afholdt i forbindelse med erhvervelse af virksomheder, indregnes i
resultatopgarelsen i afholdelsesaret.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes
dagsveerdi af nettoaktiver og forpligtelser pa overtagelsestidspunktet.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til koncernens og
selskabets aktiviteter. Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlagsaktiver
samt driftstabs- og konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, nar indtaegten skennes at veere
realisabel.
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Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til koncernens og
selskabets aktiviteter. Desuden indgar tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige salgs-, leverings- og administrationsomkostninger,
herunder omkostninger til energi, markedsfaring, lokaler, tab pa debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til koncernens og selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fra-
trukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders
resultat opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld eliminering af urealiserede interne
avancer og tab og fradrag af afskrivning pa mervaerdier og goodwill opstaet ved kabsprisallokering pa
overtagelsestidspunktet.

Ved afhaendelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele af dattervirksomheder overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses
som realisabel. Desuden indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode,
der anses som en malemetode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i
resultatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtagtsfares negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver
og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af handler pa
et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede vaerdiansaettelses-
modeller. Ved beregning af dagsvaerdi pa investeringsejendomme er gjort anvendelse af en discounted
cash flow model pa baggrund af tilbagediskontering af den fremtidige indtjening. Driftsmidler er opfart
til dagsvaerdi pa baggrund af indhentede valuarvurderinger, som bygger pa en samlet vurdering af
maskinparken. Overtagelsesdagen er det tidspunkt, hvor selskabet faktisk opnar kontrol over den over-
tagne virksomhed

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til O kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belab under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke dattervirksomheders underbalance.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende
arbejder, omstruktureringer mv. samt udskudt skat.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden pa 1-5
ar. De hensatte forpligtelser males og indregnes pa baggrund af erfaringerne med garantiarbejder.

Nar det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de totale indtagter pa et igangvaerende
arbejde for fremmed regning, hensaettes det samlede tab, der ma paregnes pa entreprisen.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



