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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. ja-
nuar — 31. december 2024 for C.W. Obel Bolig P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og penge-
stramme for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2024.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggarelse for
udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold, arets resultat og af selskabets finansielle
stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 27. marts 2025

Direktion:

Jan Kristensen Stella Jacobsson

Adm. direktar Direktar

Bestyrelse:

Anders C. Obel Thomas Holm Jensen Peter Winther
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i C.W. Obel Bolig P/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrgmme for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for C.W. Obel Bolig P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024, der
omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis samt
pengestremsopgearelse ("regnskabet”).

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 neermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhaengige af koncernen i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for re-
visorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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 revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med regnskabet 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesent-
lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 udarbejde regnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet
Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
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Den uafheengige revisors revisionspategning

grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvi-
gelser 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 brugerne traeffer pa grundlag af regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
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 selskabet
ikke leengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 27. marts 2025

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Kristian Hgjgaard Carlsen Maj-Britt Ngrskov Nannestad
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne44112 mne32198



Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

C.W. Obel Bolig P/S
Vestergade 2C
1456 Kgbenhavn K

Telefon: 33339494

CVR-nr.: 45 20 49 95

Stiftet: 6. november 2024
Hjemstedskommune: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse

Anders C. Obel, formand
Thomas Holm Jensen
Peter Winther

Direktion

Jan Kristensen, adm. direktar
Stella Jacobsson, direktar

Revision

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Komplementar

C.W. Obel Ejendomme Komplementar ApS, CVR-nr. 45 18 64 15.

Generalforsamling

Ordineer generalforsamling afholdes 27. marts 2025 pa selskabets adresse.
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens veaesentligste aktiviteter
C.W. Obel Bolig P/S investerer i boligejendomme med henblik pa udlejning heraf. Selskabet har
alene aktiviteter i Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og gskonomiske forhold

C.W. Obel Bolig P/S blev stiftet 6. november 2024 ved apportindskud fra C.W. Obel Bolig af 2024
ApS. Den indskudte virksomhed, bestdende af boligudlejningsdommene i C.W. Obel Bolig af
2024 ApS, blev oprindeligt etableret i 2014. Stiftelsen har virkning i regnskabsmaessig henseende
fra 1. januar 2024.

Som vederlag for den indskudte virksomhed er modtaget kapitalandele pa nominelt 12.000 t.kr. til
kurs 3.244,35 (nedrundet), svarende til en overkurs pa 377.322 t.kr.

Stiftelsen sker som et led i en igangvaerende omstrukturering af koncernen under Det Obelske
Familiefond, der har til formal at modernisere og derved styrke fondets kerneaktiviteter, skabe en
mere robust organisation og optimere driften.

C.W. Obel Bolig har i 2024 haft fokus pa en fortsat udvikling og optimeringen af selskabets ejen-
domme. Driftsresultatet blev pa 34,5 mio. kr. svarende til 70,0 % af koncernens lejeindtzegter.
Selskabets boligejendomme er alle fuldt udlejet pr. 31. december 2024.

C.W. Obel Boligs resultat er positivt pavirket af en vaerdiregulering af investeringsejendomme pa
13,4 mio. kr. Ejendommene er i arsregnskabet veerdiansat baseret pa et afkastkrav pa 4,0 % -
4,25 %.

Selskabet har pa denne baggrund realiseret et resultat for aret pa 29,6 mio. kr. Selskabet er som
et partnerselskab ikke selvsteendigt skattepligtig. Selskabets aktivitet beskattes i moderselskabet
C.W. Obel Bolig af 2024 ApS.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabet erhvervede i februar 2023 en ejendom i Rgdovre med mulighed for opfarsel af 88 lej-
ligheder. Der forventes byggestart i 2025.

C.W. Obel Bolig pataenker, nar de rette markedsforhold og investeringsbetingelser er til stede, at
gge investeringerne i nyere boligudlejningsejendomme.

Selskabets egenkapital udggar 410,9 mio. kr. pr. 31. december 2024 svarende til en soliditetsgrad
pa 37,5 %.

Selskabets egenkapital er akkumuleret pavirket af en urealiseret gevinst pa 15,1 mio. kr. pa ind-
gaede renteswaps til sikring af den fremtidige rente pa selskabets prioritetsgaeld. Arets pavirkning
pa egenkapitalen fra renteswap er et urealiseret tab pa 8,0 mio. kr.
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Ledelsesberetning

Forventninger til fremtiden og begivenheder efter statusdagen

Der forventes for 2025 et driftsresultat, der er pa niveau med 2024. Under hensyntagen til den
nuvaerende markedssituation med stabilisering af afkastkravene forventes der alene en veerditil-
veekst pa ejendomsportefelien i 2025 genereret af eventuelle forbedringer i den underliggende
drift. Der forventes p& dette grundlag et resultat for 2025 pa mellem 15-20 mio. kr. Hvortil kommer
en eventuel veerdiregulering af ejendomsportefgljen.

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet haendelser af betydning for selskabets gko-
nomiske stilling.

Seerlige risici

Generelle risici

Det er af vaesentlig betydning for C.W. Obel Boligs muligheder for at opna et tilfredsstillende af-
kast, at selskabet har en hgj udlejningsprocent og konstaterer en stabil udvikling i lejeniveauet.
Der er derfor stor fokus pa at fa genudlejet opsagte lejligheder hurtigst muligt.

Ejendomsportefgliens markedsveerdi - og dermed selskabets resultat og gkonomiske stilling - pa-
virkes veesentligt af markedsudviklingen i afkastkrav p& investeringsejendomme og portefgliens
aktuelle udlejningsforhold, herunder omfanget af tomgang. Ejendomsportefgljen er pr. 31. decem-
ber 2024 veerdiansat baseret pa et veegtet gennemsnitligt afkastkrav pa 4,07 %. &Zndres afkast-
kravet med +/- 0,25 %-point vil portefaljens veerdianseettelse blive aendret med ca. +/- 60 mio. kr.

Finansielle risici

C.W. Obel Bolig finansieres primaert med realkreditbelaning og egenkapital. Pr. 31. december
2024 er renten pa 63 % af selskabets geeld afdaekket med en lang rente, mens de resterende 37
9% pavirkes af udviklingen i den korte rente. Den gennemshnitlige leengde af renteafdeekningen var
ultimo 2024 7,3 ar, og den gennemsnitlige finansieringsudagift inkl. bidrag udgjorde 2,8 %.

Der er saledes ikke pa kort sigt vaesentlige finansielle risici.

Kreditrisici

Selskabets kreditrisici knytter sig primeert til omsaetningsaktiver indregnet i balancen samt kun-
dernes evne til fremover at honorere indgaede lejekontrakter. Da selskabet udelukkende udlejer
boligejendomme, har selskabet ingen risici vedrgrende enkelte kunder, da ingen kunder udggr en
vaesentlig del af omsaetningen.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for C.W. Obel Bolig P/S for 2024 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Opstillingsform for resultatopgarelsen er tilpasset selskabets aktivitet.

Regnskabsaret 01.01 — 31.12.2024 er selskabets fgrste, og aflagt efter falgende praksis:

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopggrelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets
eller gaeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerel-
sen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til dagsveerdi og males efterfgl-
gende til dagsveerdi.

Andringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overfgres belgb, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til kostprisen for henholds-
vis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger,
overfgres belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den periode, hvor
det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

Ligeledes reklassificeres den akkumulerede veerdieendring indregnet i egenkapitalen til resultatop-
garelsen, nar de sikrede pengestramme pavirker resultatet eller ikke laengere er sandsynlige. Hvis
den sikrede posts fremtidige pengestrgmme aendrer sig, s kriterierne for regnskabsmaessig sikring
ikke leengere er opfyldt, reklassificeres den akkumulerede veerdieendring af sikringsinstrumentet fra
egenkapitalen til resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsin-
strumenter, indregnes gendringer i dagsveerdi lgbende i resultatopgarelsen.

Resultatopggarelse

Resultatopggrelsen er tilpasset selskabets aktiviteter.

Huslejeindteegter

Lejeindtaegter periodiseres og medtages i resultatopggrelsen med de til regnskabsaret svarende
belgb.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af eiendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, feellesomkostninger samt omkostninger til skatter, af-
gifter, afskrivninger og andre omkostninger.

Omkostninger, der afholdes med henblik p& at vedligeholde ejendommens standard, udgiftsfares i
takt med, at arbejderne udfgres.

Omkostninger vedrgrende igangveerende varme- og feellesregnskaber indregnes i balancen og pa-
virker sdledes ikke driftsresultatet

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, afskrivnin-
ger, m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Renteindteegter og renteudgifter medtages i resultatopggrelsen med de til regnskabsaret svarende
belgb. Realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende prioritetsgeeld i investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Afskrivninger

Materielle anlaegsaktiver afskrives lineaert over aktivernes levetid. Der afskrives pa grundlag af an-
skaffelsespriser pro rata pr. maned:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar.

Skat

Selskabet er skattetransparant og bliver beskattet i moderselskabet.
Balance

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbs-
pris, byggeomkostninger og eventuelle gvrige direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejen-
domme males efterfglgende til dagsveerdi, og samtlige veerdireguleringer indregnes i resultatopga-
relsen. Dagsveerdien er opgjort i overensstemmelse med normale principper og kutyme i ejendoms-
branchen for veerdiansaettelse af eiendomme og baseres saledes pa en kapitalisering af den enkelte
ejendoms normaliserede driftsafkast med et til eiendommen knyttet afkastkrav (den afkastbaserede
veerdianseettelsesmodel).

Udagifter, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet eller forgger ejendommens fremtidige afkast, tilleegges anskaffelsessummen som for-
bedring.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme under opfarelse males til kostpris, indtil dagsveerdien af investeringsejen-
dommen kan opggres pélideligt. Kostprisen omfatter ejendommenes kabspris, byggeomkostninger
og eventuelle gvrige direkte tilknyttede omkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglie af tilgodehavender er kreditforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er kreditforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodeha-
vende eller portefalje.

Egenkapital — udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere ge-
neralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en
seerskilt post under egenkapitalen.

Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner indeholder den akkumulerende nettosendring i dagsveerdien af sik-
ringstransaktioner, der opfylder kriterierne for sikring af fremtidige betalingsstremme, og hvor den sikret
transaktion endnu ikke er realiseret. Reserven oplases, nar den sikrede transaktion realiseres, hvis de
sikrede pengestramme ikke leengere forventes realiseret, eller sikringsforholdet ikke laengere er effektivt.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandgrgeeld og geeld til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved lanoptagelse til dagsveerdi, med fradrag af transaktionsomkostninger. |
efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Pengestramsopggarelsen

Pengestremsopggrelsen for selskabet opgares efter den sakaldte indirekte metode. Pengestrammen
opdeles i hovedomraderne drift, investering og finansiering. Opgarelsen viser selskabets likvider ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestreamsopggarelsen for selskabet reguleres for til- og afgange af aktiver og passiver samt for
kab og salg af virksomheder.

10
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Pengestrgm fra driftsaktivitet

- opggres med udgangspunkt i det regnskabsmeessige resultat inkl. avance ved salg af ejendomme,
men far afskrivninger, og reguleres for ikke-kontante poster samt eendring i driftskapitalen.

Pengestrgm fra investeringsaktivitet

- omfatter betalinger i forbindelse med kgb og salg af anleegsaktiver samt veerdipapirer henfgrt til
investeringsaktivitet. Endvidere indgar nettoinvestering ved kab og salg af virksomheder.

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet

- omfatter betalinger til og fra aktioneerer samt optagelse af og afdrag pa prioritetsgeeld og anden
langfristet geeld.

Likviditet
- omfatter likvide beholdninger samt andre poster, som indgdr i koncernens kortfristede likviditetssty-
ring.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Resultatopggarelse

(tkr.)

Huslejeindteegter
Ejendomsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat

Veerdiregulering af investeringsejendomme til dags-
veerdi

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Note

w b

C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

2024

49.236
-12.122
-2.639

34.475

13.408

-18.253
29.634
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

(t.kr.) Note
AKTIVER

Materielle anleegsaktiver 4

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under opfarelse

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver i alt

Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender 1

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anleegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksom-
heder

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

2024

1.005.409
70.554
369

1.076.332

15.139
15.139
1.091.471

518
1.561

2.079
1.932
4.011
1.095.482
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

(t.kr.)

PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital

Reserver for sikringstransaktioner
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforplig-

telser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventual-
poster m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

Note

10

C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

2024

12.000
15.139
383.801

410.940

642.702
16.573

659.275

2.668
2.423
16.916
1.107
2.153

25.267
684.542
1.095.482
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Egenkapitalopggarelse
(t.kr.)

Tilgang ved apportindskud
Veerdiregulering af fremtidig
rentesikring

Overfart jf. resultatdisponering

Saldo 31. december 2024

Reserver for

C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

Selskabs- sikringstrans- Overfort
kapital aktioner resultat | alt
12.000 23.155 354.167 389.322
0 -8.016 0 -8.016
0 0 29.634 29.634
12.000 15.139 383.801 410.940
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Pengestrgmsopgarelse

(tkr.)

Pengestramme fra driftsaktivitet:
Arets driftsresultat

Arets afskrivninger

Finansielle poster, netto

| alt fgr sendring i driftskapital

Andring i kortfristede tilgodehavender
AEndring i kortfristet geeld mv.

Zndringer i driftskapital
Pengestramme fra driften i alt

Kgb af materielle anleegsaktiver

Pengestrgmme fra investeringsaktiver i alt

Pengestrgmme far finansieringsaktivitet

Pengestramme fra finansieringsaktivitet
Indfrielse/afdrag af realkreditlan
/AEndring af bankgeeld

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet i alt

Samlet pengestrgm i alt

Likviditet ved stiftelse

Likviditet ultimo aret

Likvide midler

Likviditet 31. december

C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

2024

34.475
138
-18.249

16.364

-1.357
1.288

16.295

-30.155
-30.155

-13.860

-1.750
15.202

13.452

-408

2.340
1.932

1.932
1.932
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C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

1 Vaesentlige usikkerheder vedrgrende indregning og maling
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

| forbindelse med opggrelsen af dagsveerdireguleringen af selskabets investeringsejendomme
foretager ledelsen regnskabsmaessige skan, der har veesentlig indflydelse pa arsregnskabet.

Maling til dagsveerdi foretages for den enkelte ejendom med udgangspunkt i ejendommens
detaljerede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving, der har karakter af en-
keltstaende haendelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som C.W.
Obel Bolig anser for mest velegnet til veerdianseettelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har veeret anvendt i mange ar, indeholder fglgende hoved-
elementer:

Aktuel lejeindteegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/Afkastprocent
= Bruttoveerdi

Aktuel lejeindteegt
Den aktuelle lejeindteegt fastsaettes ud fra eksisterende lejekontrakter. Forventede pristalsre-
guleringer er i 2024 fastsat ud fra et NPI pa 1 %.

Requleringer til lejen
| ejendomme, hvor det vurderes, at den faktiske leje afviger vaesentligt fra markedslejen, re-
guleres den aktuelle leje til markedsleje.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger vedrgrer alle omkostninger vedrgrende drift af eiendommene.

Vedligeholdelse
Der henseettes et individuelt belgb pr. m2 pr. ejendom til udvendig vedligeholdelse mellem 50-

75 kr. pr m2. Belgbet fastseettes ud fra den enkelte ejendoms stand, alder mv. Hvis der ikke er
sket veesentlige aendringer i en ejendoms forhold, fastholdes belgbet pr. m2 uzendret fra ar til
ar som et gennemsnit over tid.

Afkastprocent
Afkastprocenten fastseettes pa grundlag af markedsudviklingen for den pageeldende ejen-

domstype og beliggenhed, baseret pa C.W. Obel Boligs markedskendskab, herunder erfarin-
ger ved finansiering og kab og salg samt aendringer i den enkelte ejendoms forhold. Der an-
vendes ikke eksterne vurderingsmaend ved vurdering af dagsveerdierne.
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C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

1 Veesentlige usikkerheder vedrgrende indregning og maling, fortsat

Den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommene pavirkes saledes af flere faktorer, hvoraf en
af de vaesentligste er det fastsatte afkastkrav pa den enkelte ejendom.

Boligejendomme i Kgbenhavn er veerdiansat til et afkastkrav pa 4,00 % svarende til 39.607
kr./m2. Boligejendomme i Aalborg er veerdiansat til et afkastkrav pa 4,25 % svarende til 23.907
kr./m2.

Samlet er portefglien veaerdiansat til et veegtet gennemsnitligt afkastkrav pa 4,07 %. En aen-
dring i det gennemsnitlige afkastkrav pa +/- 0,25 % vil betyde en aendring i dagsveerdierne pa
+/- 60 mio. kr.

Selskabets boligejendomme er alle fuldt udlejet.
Finansielle risici og finansielle instrumenter

Den finansielle risiko er et veesentligt risikoomrade i et ejendomsselskab. Overordnet set har
C.W. Obel Bolig en malsaetning om en egenkapitalandel pa ikke under 25 %. Selskabets frem-
medfinansiering forsgges sa vidt muligt foretaget som realkreditfinansiering liggende i niveau
75-80 % af portefaljen. Realkreditfinansieringen optages primeert med variabel rente, sa langt
finansieringstilsagn som muligt og med maksimal afdragsfrihed.

C.W. Obel Bolig investerer i efendomme med et langsigtet ejerskab for gje. Selskabet gnsker,
at risikoeksponeringen primaert er relateret til aktiv siden (ejendomsportefgljen), hvorfor risici
pa passivsiden herunder ikke mindst renterisikoen sgges afdaekket. Risikoen for stigende ren-
ter afdeekkes ved anvendelse af renteaftaler med en leengere Igbetid.

Pr. 31. december 2024 var 63 % af selskabets rentebaerende geeld afdaekket med en fast
rente.

Ved afdaekning af renterisikoen ved indgaelse af renteaftaler opstar der en kursrisiko, der af-
haengig af den belgbsmeessige starrelse af renteaftalerne og ikke mindst lgbetiden pa disse
kan udggre en betydelig risiko. Selskabets egenkapital er pr. 31. december 2024 positivt pa-
virket af en urealiseret kursgevinst pé indgéet renteaftaler med 15,1 mio. kr. Arets veerdiregu-
lering udger et tab pa 8,0 mio. kr.

Den samlet markedsveerdi af SWAP udggr netto 15,1 mio. kr. som indgér i andre tilgodeha-
vender.
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C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

(tkr.)

2 Andre eksterne omkostninger

L@n og gage 4.085
Pensioner og pensionsbidrag 409
Omkostninger til social sikring 50
Lgnudgifter overfart til ejendomsomkostninger -1.622
Videredebiterede udgifter -3.348

-426
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede medarbejdere 6

3 Finansielle indteegter og udgifter

Renteindteegter, bank 4
Renteindteegter 4
Heraf vedrgrende tilknyttede virksomheder 0
Renteomkostninger 18.253
Heraf vedrgrende tilknyttede virksomheder 480
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

(.t.kr)
4  Materielle anlaegsaktiver

Tilgang ved apportindskud
Tilgang

Kostpris 31. december 2024

Dagsveerdireguleringer 1. januar 2024
Arets dagsveerdireguleringer

Dagsveerdireguleringer 31. december 2024

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024

C.W. Obel Bolig P/S

Arsrapport 2024

CVR. nr. 45 20 49 95

Investerings-

Investerings- ejendomme
ejendomme  under opfgrelse
990.010 42.390
1.991 28.164
992.001 70.554

0 0

13.408 0
13.408 0
1.005.409 70.554

Der henvises til note 1, hvor usikkerhed ved indregning og maling fremgar, samt specifikatio-

ner til foretaget veerdiansaettelse.

Tilgang ved apportindskud
Kostpris 31. december 2024

Afskrivninger 1. januar 2024
Arets afskrivninger

Afskrivninger 31. december 2024

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024

Arets afskrivninger er fordelt séledes i resultatopgarelsen
Ejendomsomkostninger
Andre omkostninger

Andre anleeg,
driftsmateriel
og inventar

507
507

0
138

138
369

138

138
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C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

(t.kr.)

5 Selskabskapital og resultatdisponering
Selskabskapitalen bestar af 120.000 andele af nominelt 1.000 kr. (fuldt indbetalt).

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 29.634

29.634

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld i alt
31/12 Afdrag  Langfristet Restgeeld
2024 naeste ar andel  efter5ar
Prioritetsgeeld 645.370 2.668 642.702 618.559
Deposita 16.573 0 16.573 16.573
661.943 2.668 659.275 635.132

7 Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter udggres af modtagne huslejeindteegter vedrgrende efterfgl-
gende ar.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet kautionerer solidarisk for bankgeeld i C.W. Obel koncernen, kautionen er maksime-
ret til 375 mio. kr.

Leasingforpligtelser i C.W. Obel Bolig udger 666 t.kr.

Derudover har selskabet ingen kontraktlige eller eventualforpligtelser.

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetslan og geeld til kreditinstitutter pa 645.370

er der givet pant i eiendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa 1.005.409
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C.W. Obel Bolig P/S
Arsrapport 2024
CVR. nr. 45 20 49 95

Arsregnskab 1. januar — 31. december

10

Noter

Neertstdende parter

Selskabet er 100 % ejet af C.W. Obel Bolig af 2024 ApS, Vestergade 2C, 1456 Kgbenhavn K.
Som neaertstdende parter anses selskaber i Det Obelske Familiefond-koncernen. Tillige anses
selskabets bestyrelse, direktion og disses naertstaende som naertstdende parter.

Selskabet oplyser kun om transaktioner med neertstdende parter, der ikke er gennemfart pa
normale markedsvilkar, jf. &rsregnskabslovens § 98c stk. 7.

Alle transaktioner er gennemfgrt pd normale markedsvilkar.

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Det Obelske Familiefond.
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