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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. juli 2018 - 30. juni
2019 for DSBOLIG KERTEMINDE A/S.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kerteminde, den 31/10/2019

Direktion

Jens Peter Henriksen

Bestyrelse
Helle Vivian Henriksen Tine Lang
CamillaHenriksen Jens Peter Henriksen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalgjernei DSBOLIG KERTEMINDE A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for DS BOLIG KERTEMINDE A/S for regnskabsaret 1.
juli 2018 - 30. juni 2019, der omfatter resultatopgarel se, balancen og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven. Baseret pé det udferte arbejde er det
vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni
2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrel sens erklaaingsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”.

Vi er uafhamngige af selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrakkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.
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L edelsens ansvar

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 arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel sen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlasgger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion. En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestar af forespargsler til
ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis. Omfanget af handlinger, der udfares
ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor ingen
revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |edel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse | edel sesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved denne udvidede gennemgang eller pa anden méade synes at indeholde vassentlig
fglinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraaevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i |edel sesberetningen.

Odense, 12/11/2019

Johan Helge Heffner , mne34373

Registreret revisor

HOFFNER REVISION A/S OFFENTLIGT GODKENDTE REVISORER
CVR: 76637415
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at g e og udlgje beboelses- og erhvervsgiendomme samt at investere i
vaadipapirer.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ingen.

Ussedvanlige forhold

Der er foretaget en aandring i indregning af en enkelt gjendom. Se anvendt regnskabspraksis og note 2.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske for hold

Arets resultat har vagret prasget af den fortsatte ombygning af selskabets ejendomme samt udsvingene i
udviklingen pa de finansielle markeder.

Omszgtningen pa huslgjeindtasgter vil vaare fortsat stigende efter yderligere investeringer i ggendomme og
faadiggerelse af igangvaaende projekter. Der henvisestil den anvendte regnskabspraksis og til note 2 for
beskrivelse af afkast pa ejendomme.

Ledelsen er tilfreds med arets resultat, som far skat andrager tkr. 7.674.

Der forventes gget indtjening i det kommende regnskabsar.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er aandret i forhold til foregaende periode.

Der er tilvalgt enkelte bestemmel ser for klasse C-virksomheder.
Arsregnskabet er som udgangspunkt aflagt efter samme regnskabspraksis som tidligere &r.

Andring i anvendt regnskabspraksis
En gendom er primo blevet omklassificeret frainvesteringsejendomme il grunde og bygninger. Falgerne
heraf, er beskrevet i note 2. Sammenligningstal er tilrettet.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes ale rel evante omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Vautakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnesii
resultatopgerel sen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gadd og andre monetaare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens val utakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gad dspostens
opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og
omkostninger.

Anlaggsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopger else

Bruttofortjeneste/-tab
Bruttofortjeneste/-tab indehol der nettoomsagning fra lejeindtasgter, omkostninger til drift af
gjendomme samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning omfatter huslejeindtaggter og indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenesi
henhold til de indgaede kontrakter.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af aktuel skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerelsen med den
del, der kan henfaeres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balance

M aterielle anlaegsaktiver

I nvesteringsejendomme males til en skennet dagsvaardi. Mdlingen sker efter den afkastbaserede metode,
hvor udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det kommende ar korrigeret for udsving, der
karakteriseres som vagende enkeltstéende haandelser. Afkastkravet fastsadtes ud fra markedsforholdene for
gjendommene. | aret er den gennemsnitlige afkastprocent pa 6,62%.

Omkostninger, der tilfegrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffel sestidspunktet, og som derved forbedrer g endommenes fremtidige afkast, tillasgges

anskaffel sessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer investeringsejendommene nye eller
forbedrede egenskaber, omkostningsfaresi resultatopgerel sen under gjendomsomkostninger.

| nvesteringsejendommene har en begramset levetid. Den veadiforringelse, der finder sted, efterhanden som
investeringsgjendommene foraddes, afspejlesi investeringsejendommenes | gbende maling til dagsvaadi.
Der foretages derfor ikke systematiske af skrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

@vrige materielle anlasgsaktiver malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af skrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

K ostprisen pa et samlet aktiv opdelesi separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pade
enkelte bestanddele er forskellige.

Der forventes lineagre af skrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstid.
Brugstid Restvaadi

Andre anlagg, driftsmateriel oginventar 3-10ar 65.500

Grunde og bygninger 50 & 1.124.860

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i
anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnesi resultatopgaerel sen under andre eksterne omkostninger.

Finansielle anlagsaktiver
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Vaadipapirer og unoterede kapitalandele indregnet under anlasgsaktiver malestil dagsveadi pa
bal ancedagen.
Arets dagsvazrdireguleringer fares over resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret restgadd, der seadvanligvis svarer til nominel veardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imadegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af posterne indestdende i pengeinstitutter.

Periodeafgransningsposter
Periodeaf graansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterf @l gende regnskabsar.

Egenkapital - udbytte
Foresl det udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler, der med balancedagens lovgivning vil veare gaddende,
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af aandringer i
skattesatser indregnesii resultatopgerel sen. For indevagrende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser, som omfatter gadd til kreditinstitutter, indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfal gende perioder males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtel ser malestil amortiseret restgadd, der seadvanligvis svarer til nominel veadi.
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Resultatopgerelse 1. jul. 2018 - 30. jun. 2019

Note 2018/19 2017/18

Kr. Kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccvevveiiieiiie s 9.417.037 7.845.394
Personal @0mKOSININGEr  ....ooveiiieiieee s 1 -2.288.045  -2.182.246

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver -185.836 172,614

Resultat af ordinaer primagr drift .....ccccooveieiieieeee 6.943.156 5.490.534
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........ccccceeeeeeene 0 2.000.000
Indtaggter af andre kapitalandele, vaardipapirer og

tilgodehavender, der er anlagySaktiver .........cocoevvviiiienenenenene 3.501.552 5.930.388
Andrefinansielle iINAtaagter ... 2.462 148.352
@vrige finansielle omKOStNINGEr ........ccceveveveninenieeee e -2.772.690  -2.720.478
Ordinaert resultat far skat ... 7.674.480 10.848.796
SKat af ArELSTESUITAE .....cevveeeeeeeieeeteeeeee e e -1.052.715  -1.254.663
Y= EcT = V1L - | PO 6.621.765 9.594.133

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen ..........ccceeeveeee. 1.500.000 500.000
Ekstraordinaae uddelinger .........ccooveeiicce e 1.500.000 600.000
OVErfart reSUItal ........oooeeeieeeee e e 3.621.765 8.494.133
= S 6.621.765 9.594.133
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Balance 30. juni 2019

Aktiver
Note 2018/19 2017/18
kr. Kr.
Grunde og bygninger ... 5.841.148 5.939.404
INVeSteringsg endomme .........ooeeieiieieree e 176.764.917 168.772.536
Andre anlag, driftsmateriel og inventar ............ccccceceverenenennenn 344.323 431.898
Materielle anlasgsaktiver i alt ........ccccoovevievicie e, 2 182.950.388 175.143.838
Andre vaadipapirer og kapitalandele ..........ccoovieiiiiiiiine 31.216.453  28.977.292
Finansielle anlaagsaktiver i alt ... 3 31.216.453  28.977.292
Anlaagsaktiver T alt ..o 214.166.841 204.121.130
Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........cccccveveiiieeene 204.097 294.573
Udskudte SKatteaktiVer ..o 143.088 125.236
Tilgodehavender i alt .......ccoooeiieiicie e 4 347.185 419.809
Likvide beholdninger ... 12.881 24.018
Omsagningsaktiver i alt .....ccccevveeeveeecereee e 360.066 443.827
AKLIVEN T @lT oo 214.526.907 204.564.957
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Balance 30. juni 2019

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccccoeiiiiiieceee e

Overfert resultat .....................
Fordlag til udbytte ..................

Egenkapital i alt ...................

Gadd til redkreditinstitutter
Gadd til banker .......cooeeveeennnnn.

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til banker ........ccoeueneee.
M odtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SKring .....cccceeeiiiieinne
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse
Periodeaf gramsningsposter

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt ....ccoceeeeeeeeeeenn,

Note 2018/19
kr.

500.000

84.894.043

1.500.000

86.894.043

96.034.982
6.057.441

5 102.092.423

1.927.912
16.959.013
3.952.664
324.787
1.437.274

401.118

537.673
0

25.540.441

127.632.864

214.526.907
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2017/18
kr.
500.000
81.272.278
500.000

82.272.278

92.768.774
6.012.261

98.781.035

2.005.344
15.265.811
3.621.051
0
1.724.858

548.241

200.399
145.940

23.511.644

122.292.679

204.564.957
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Leon og gager
Sociale bidrag
Pensionsbidrag

Side 14 af 17

2018/19 2017/18
Kkr. kr.
2.235.545 2.074.542
52.500 49,552

0 58.152
2.288.045 2.182.246
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2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Grundeo Andre anlzeg,
bvani 9, nvesteringsg endommedriftsmateriel

ygninger :
og inventar
kr. Kr. kr.
Kostpris primo 6.037.660 166.772.536 841.910
Tilgang 0 7.992.380 0
Afgang 0 0 0
Kostprisultimo 6.037.660 174.764.916 841.910
Dagsvaadireguleringer primo 0 2.000.000 0
Arets dagsvaadiregul eringer 0 0 0
Dagsvaer direguleringer ultimo 0 2.000.000 0
Af- og nedskrivning primo -98.256 0 -410.007
Arets afskrivning -98.256 0 -87.580
Korrektion afskrivning tidligere ar 0 0 0
Af- og nedskrivning ultimo -196.512 0 -497.587
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 5.841.148 176.764.916 344.323

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige
vurderinger pa baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettoudlgjen.

| nvesteringsejendomme bestar af 41 ejendomme - primaat beboel sesejendomme.

Ejendommenes dagsvaadi vurderes ved hjadp af den afkastbaserede vaardiansadtel sesmetode,
hvor vaardien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Det arlige gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere tkr. 11.441,
hvilket bygger paen arlig gennemsnitligdeje patkr. 13.561, arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse patkr. 2.119 samt en udlejningsprocent pa 100.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4,54 - 10,93%,, svarende til et gennemsnit pa
6,62%. Der er et enkelt aktiv, som afviger vassentligt fra dette interval, med et afkast pa 17,81%.

En foragelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveardi med tkr. 12.105.

Andring i anvendt regnskabspraksis

En gendom er omklassificeret frainvesteringseendom til grunde og bygninger. Som f@lge heraf
er fglgende korrektioner foretaget:

- Investeringsg endomme er primo reduceret med t.kr. 6.037.

- Kostpris, grunde og bygninger er primo forgget med t.kr. 6.037.

- Afskrivninger, grunde og bygninger er primo forgget med t.kr. 98

- Udskudte skatteaktiver er primo forgget med t.kr. 76

- Overfart resultat er primo reduceret med t.kr. 76

Sammenligningstal er tilrettet.
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3. Finansielle anlagsaktiver i alt

For unoterede aktier, som indregnes til dagsveadi, opgeres dagsvaardien pa baggrund af indre
vaadi ved seneste balancedag med tillagg af gevinst eller fradrag af tab indtil 30. juni 2019,
idet indre vaardi af de unoterede aktier i al vaesentlighed vurderes at svare til dagsvaadien.
Hvor ferste rsrapport i et unoteret selskab endnu ikke er afsluttet, og hvor der ikke har vagret
gevinster eller tab, anvendes anskaffel sessummen.

4. Tilgodehavender i alt

Forudsaatning for skatteaktiv

Virksomheden har indregnet skatteaktiver med tkr. 143. Der er, ved vurdering om aktivet kan
udnyttes, lagt saarligt veagt pa vurdering af fremtidig indtjening ved salg af iendommei de
kommende 3 - 5 &r. Skatteaktivet er opstaet ved negativ jendomsavance.

Forudsagtninger, der er lagt veagt pa ved malingen af skatteaktivet er beslutninger om, og de

faktiske gennemfarte aandringer til fremtiden, som vil medvirke til at generere fortjeneste ved
salg af geendomme.

5. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Side 16 af 17

Gadd i alt Afdrag Langfristet Restgadd

ultimo  neestear gadd efter 5ar

Kr. kr. Kr. kr.

Banker 6.057.441 0 6.057.441 6.057.441
Realkreditinstitutter 97.962.894 1.927.912 96.034.98291.464.843

104.020.335 1.927.912 102.092.42397.522.284

6. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Der er tkr. 183.634 i samlede eventualforpligtelser. Heraf udger leasingforpligtel ser tkr. 82.

7. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Ud af de samlede eventualforpligtelser er der til sikkerhed for gadd i reakreditinstitutter og

banker givet pant i investeringsejendomme og vaardipapirer, hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 30.

juni 2019 udger tkr. 213.502. Pantet, som bestdr af realkreditpantebreve, afgiftspantebreve og
vaadipapirer, andrager tkr. 183.552.
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8. Information om gennemsnitligt antal ansatte
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