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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for Seni-
orbofeellesskabet Odins Have A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Tommerup, 14. december 2023

Direktionen:

Niels Erik Pedersen

Bestyrelsen:

Per Jessen Niels Erik Pedersen Line Ravn Fredensborg
Formand

Kim Fuglsang
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Seniorbofallesskabet Odins Have A/S

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S for regnskabsaret
1. juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i afsnittet “Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (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 opnaede bevis er til-

straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

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

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

specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

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

arsregnskabsloven.

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

information i ledelsesberetningen.

Odense M, 14. december 2023

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912

Sgren Rudolph
Partner, statsautoriseret revisor
mne27789
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktivitet er opfgrelse af seniorbofallesskab pa ejendommen beliggende Middel-
fartvej 180E i Odense. Projektet er i byggefasen, og byggeriet af etape 1 forventes faerdiggjort i regnskabsaret
2023/24.

Usikkerhed ved indregning og maling

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

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

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Opfgrelse af seniorbofzellesskab pa ejendommen beliggende Middelfartvej 180E i Odense (etape 1) er fortsat i
regnskabsaret 2022/23 og forventes feerdiggjort i regnskabsaret 2023/24.

Arets resultat for regnskabsaret 2022/23 udviser et underskud pa TDKK 1.506, og selskabets balance pr. 30. juni
2023 udviser en egenkapital pa TDKK 9.402.

Arets udvikling og resultat er i overensstemmelse med det forventede.

Koncernledelsen har bekraeftet ikke at ville kraeve geeld til tilknyttede virksomheder pa TDKK 48.730 betalt helt
eller delvist inden 1. juli 2024.

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

forhold vaesentligt.
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

2022/23 2021/22
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. juli - 30. juni
Ejendomsomkostninger -652.888 -420
Andre eksterne omkostninger -72.912 -118
Resultat fgr finansielle poster -725.800 -538
Finansielle indteegter 170 0
1 Finansielle omkostninger -1.204.616 -929
Resultat fgr skat -1.930.246 -1.468
2 Skat af arets resultat 424.663 323
Arets resultat -1.505.583 -1.145
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -1.505.583 -1.145
Resultatdisponering i alt -1.505.583 -1.145
3 Antal beskaftigede
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

2022/23 2021/22
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. juni
4 Investeringsejendomme 117.128.886 84.985
Materielle anleegsaktiver 117.128.886 84.985
Anlzaegsaktiver i alt 117.128.886 84.985
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 1.035.562 659
Andre tilgodehavender 543.575 114
Periodeafgraensningsposter 14.869 14
Tilgodehavender 1.594.006 787
Likvide beholdninger 117.757 157
Omsatningsaktiver i alt 1.711.764 943
Aktiver i alt 118.840.649 85.928
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

2022/23 2021/22

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. juni
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000
Overfgrt resultat -597.879 908
Egenkapital i alt 9.402.121 10.908
Henszettelser til udskudt skat 1.938.603 1.328
Hensatte forpligtelser 1.938.603 1.328
Kreditinstitutter 54.216.867 33.064
Modtagne forudbetalinger fra kunder 275.400 140
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 4.277.549 118

5 Geeld til tilknyttede virksomheder 48.730.109 40.372
Kortfristede gzeldsforpligtelser 107.499.925 73.693
Galdsforpligtelser i alt 107.499.925 73.693
Passiver i alt 118.840.649 85.928

6 Eventualforpligtelser

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Seniorbofallesskabet Odins Have A/S

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. juli - 30. juni
Saldo primo 10.000 908 10.908
Arets resultat 0 -1.506 -1.506
Egenkapital ultimo 10.000 -598 9.402
& Dansk > GGh
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

2022/23 2021/22
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 1.151.027 889
Andre finansielle omkostninger 53.589 40
Finansielle omkostninger i alt 1.204.616 929
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -1.035.562 -659
Regulering af udskudt skat 610.899 336
Skat af arets resultat i alt -424.663 -323

3 Antal beskaftigede

Selskabet har i regnskabsaret ikke haft beskaftigede ud over den ulgnnede direktion, hvilket er uzen-

dret fra sidste ar.
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

2022/23 2021/22

Noter DKK 1.000 DKK
4 Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 80.478.111 29.668

Tilgang i arets Igb 32.143.732 50.810

Kostpris 30. juni 112.621.843 80.478

Dagsveerdiregulering 1. juli 4.507.043 4.507

Dagsvaerdireguleringer 30. juni 4.507.043 4.507

Investeringsejendomme i alt 117.128.886 84.985

Investeringsejendomme bestar af en projektejendom med et grundareal pa ca. 30.000 m?, hvor
selskabet pataenker at opfgre nye seniorboliger pa ca. 16.800 byggeretsmeter. Pa tidspunktet
for afleeggelse af arsrapport er der godkendt lokalplan for etape 1 indeholdende det tidligere
Odense Laererseminarium, hvor der er igangsat byggeri af 5.096 m? seniorboliger. Byggeriet af
etape 1 forventes faerdiggjort i regnskabsaret 2023/24, hvorefter de fgrste beboere kan flytte
ind.

Investeringsejendomme er indregnet til i alt DKK 117,1 mio. Projektejendommens grund mv. er
veerdiansat til dagsvaerdi pa DKK 22,5 mio., svarende til en pris pr. byggeretsmeter pa DKK 1.350.
Seedvanlig pris pr. byggeretsmeter i omradet er mere end dobbelt sa hgj, saledes der i den an-
vendte dagsvaerdi er taget hgjde for usikkerhed, jf. nedenfor. Det igangvaerende byggeri af etape
1 er veaerdiansat til DKK 94,6 mio. svarende til kostpris, idet dagsvaerdien af det igangveerende

byggeri ikke kan males palideligt.

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

meter i omradet.

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

lige afvigelser i dagsvaerdien i savel opadgaende som nedadgaende retning.
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Seniorbofaellesskabet Odins Have A/S

2022/23 2021/22
Noter DKK 1.000 DKK

5 Geeld til tilknyttede virksomheder

Koncernledelsen har bekrzaftet ikke at ville kraeve geeld til tilknyttede virksomheder pa TDKK 48.730
betalt helt eller delvist inden 1. juli 2024.

6 Eventualforpligtelser

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

og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa TDKK 96.000, der giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udggr TDKK 117.129. Ejerpantebrevet er deponeret til sik-
kerhed for geeld til kreditinstitutter.

Selskabet har over for kreditinstitut afgivet transport i fglgende:
e AllRisk entrepriseforsikring pa TDKK 65.000
e Entreprisekontrakt med tidligere hovedentreprengr pa TDKK 62.457
e Entreprengrgarantier udstedt af Tryg, i alt TDKK 9.219

Selskabet har gennem kreditinstitut stillet arbejdsgarantier for TDKK 3.000.
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Seniorbofeaellesskabet Odins Have A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

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

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

aktivets veaerdi kan males palideligt.

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

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

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

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

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

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende ejendommenes drift, herunder ejendomsskatter,

forsikringer, forbrugsafgifter, reparation og vedligeholdelse o.l.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

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

skatteordningen mv.
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Seniorbofeaellesskabet Odins Have A/S

Anvendt regnskabspraksis

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

posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

ejendommen er feerdigopfart og klar til udlejning.

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

dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber.

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opfgrelse, ombygning og/eller reno-
vering. Projektejendomme er ikke udlejede, hvorfor afkastbaserede modeller som normal-indtjeningsmodellen

og DCF-modellen ikke kan anvendes.

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

ner pa et tilsvarende stadium.

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

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

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

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Geldsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

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

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

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

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for andringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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