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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Detail Byg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 15. maj 2024

Direktion

Thorkil Kristensen
direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Detail Byg ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Detail Byg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig 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 vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere 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 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 vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore
opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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.

Aarhus, den 15. maj 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Martin Stenstrup Toft
statsautoriseret revisor
mne42786
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Detail Byg ApS

Skolegade 7B, 2. th

8000 Aarhus C

CVR-nr: 29 54 09 93

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Thorkil Kristensen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og udvikle fast ejendom.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud for skat pd DKK 3.689.950, heraf
veerdireguleringer pa DKK -9.571.265, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en positiv
egenkapital pd DKK 103.453.760.

Arets resultat anses for utilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 6.686.516 7.053.268
Veardiregulering af investeringsaktiver -9.571.265 25.115.379
Bruttofortjeneste efter verdiregulering -2.884.749 32.168.647
Finansielle indtaegter 2 273.067 885.741
Finansielle omkostninger 3 -1.078.268 -931.912
Resultat for skat -3.689.950 32.122.476
Skat af arets resultat 4 811.705 -7.067.476
Arets resultat -2.878.245 25.055.000
Resultatdisponering
2023 2022
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -2.878.245 25.055.000
-2.878.245 25.055.000
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
DKK DKK
Investeringsejendomme 229.600.000  233.610.000
Materielle anlegsaktiver 5 229.600.000  233.610.000
Anlagsaktiver 229.600.000  233.610.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 773 107.569
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.499.111 4.113.631
Andre tilgodehavender 814.945 8.572.636
Periodeafgransningsposter 61.452 25.391
Tilgodehavender 8.376.281 12.819.227
Likvide beholdninger 98.577 691.939
Omszatningsaktiver 8.474.858 13.511.166
Aktiver 238.074.858  247.121.166
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Medarbejderforhold
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
125.000 125.000
103.328.760 106.207.005
103.453.760 106.332.005
18.022.000 19.978.600
18.022.000 19.978.600
100.996.785 102.832.761
3.955.530 3.619.132
6 104.952.315 106.451.893
6 1.837.441 1.854.884
231.006 0
2.206.301 922.192
6.227.140 6.105.039
1.144.895 1.393.476
0 4.083.077
11.646.783 14.358.668
116.599.098 120.810.561
238.074.858  247.121.166
1
7
8
9




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
125.000 106.207.005  106.332.005
0 -2.878.245 -2.878.245
125.000 103.328.760  103.453.760
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Noter til arsregnskabet

1. Medarbejderforhold

Der har ikke ud over direktionen varet ansatte i arets lgb.

2. Finansielle indtaegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

3. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

pwe

2023 2022
DKK DKK
101.573 717.650
171.494 168.091
273.067 885.741
2023 2022
DKK DKK
122.101 119.707
956.167 812.205
1.078.268 931.912
2023 2022
DKK DKK
1.144.895 1.393.476
-1.956.600 5.674.000
-811.705 7.067.476
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Noter til arsregnskabet

5.

Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 150.100.257
Tilgang i arets lob 5.561.265
Kostpris 31. december 155.661.522
Verdireguleringer 1. januar 83.509.743
Arets vaerdireguleringer -9.571.265
Veardireguleringer 31. december 73.938.478
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 229.600.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Opgorelse af dagsveerdi;

Dagsvaerdireguleringer af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmassige vurdering pa
baggrund af markedsverdiberegninger ud fra nettolejen. Den forventede fremtidige nettoleje er baseret
pa ledelsesgodkendte budgetter. Der anvendes ikke uathangige vurderingsmend ved opgarelse af
dagsveaerdien.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsverdi;

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udger 4,96 % pr. 31. december 2023
(2022: 4,62 %).

En foragelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsverdi med 18,9 mio. kr. En
formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge veerdien med 23,6 mio. kr. Verdi af
investeringsejendomme er reguleret for udskudt vedligeholdelsesarbejde og risiko for tomgangslejemal
med i alt 5,5 mio. kr. Selskabets investeringsejendomme bestér af blandede beboelses- og
erhvervsejendomme pé i alt 7.670 m2 primaert beliggende i Kebenhavn og Aarhus.

Den gennemsnitlige arlige leje pr. m2 udger 2.056 kr. (2022: 1.990 kr.).

pwc 12



Noter til arsregnskabet

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

2023

2022

DKK

DKK

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 r

Deposita

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Der er udstedt ejerpantebreve pa TDKK 3.029 med sikkerhed i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger

93.315.057 95.897.775

7.681.728 6.934.986

100.996.785 102.832.761

1.837.441 1.854.884

102.834.226 104.687.645

0 0

3.955.530 3.619.132

3.955.530 3.619.132

0 0

3.955.530 3.619.132
2023 2022
DKK DKK

229.600.000  233.610.000

45.300.000 48.000.000

Selskabet har afgivet bygherregarantier overfor totalentreprengr. Garantien udger TDKK 99 pr. 31.
december 2023 og er deponeret pa bankkonto indregnet under likvide beholdninger.

pwe
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Noter til arsregnskabet

2023 2022

DKK DKK
7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.

pwe
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Detail Byg ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Ved koncerninterne virksomhedssammenlaegninger anvendes bogfart vaerdis metode. Herved sammenlaegges
virksomhedernes bogfarte vaerdier, og der identificeres ikke forskelsbelgb. Eventuelle vederlag, som

overstiger den bogfarte vaerdi i den overtagne virksomhed, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Bogfort vaerdis metode gennemfores pr. overtagelsesdagen, og der foretages ikke tilretning at
sammenligningstal.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelse

Lejeindtaegter

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Direkte omkostninger

Omkostninger til ejendommene indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration samt kontorhold mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer opgares med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et
sammendrag af lejeindtaegter, andre driftsindtegter, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, finansielle omkostninger samt amortisering af
realkreditldn. Disse indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernselskaber. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestér af ejendommens kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begreenset levetid. Den
vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathangig kaber.
Afkastbaseret model

Dagsveaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalverdi af de
forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1.

Regnskabsérets regulering af ejendommenes dagsveardi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet som aktiver omfatter aftholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspraemier, abonnementer mv.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i

skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

pwc 16



Noter til arsregnskabet

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gxldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tillaeeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser

Lén, som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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