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De Forenede Boligselskaber K/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

De Forenede Boligselskaber K/S
Senderskovvej 75

9370 Hals

Hjemsted: Aalborg

CVR-nr.: 30 27 32 81
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Henrik Calum

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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De Forenede Boligselskaber K/S

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 for De Forenede
Boligselskaber K/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet er ikke revideret, og jeg erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31.12.21 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 01.01.21 - 31.12.21.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hals, den 20. juni 2022

Direktionen

Henrik Calum
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De Forenede Boligselskaber K/S

Den uafheengige revisors erklaering
om gennemgang af arsregnskabet

Til ejeren i De Forenede Boligselskaber K/S

Vi har udfert gennemgang af arsregnskabet for De Forenede Boligselskaber K/S for regn-
skabsaret 01.01.21 - 31.12.21, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores gennem-
gang i overensstemmelse med den internationale standard vedrerende opgaver om gennem-
gang af historiske regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kree-
ver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os
grund til at mene, at arsregnskabet ikke giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Dette kreever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

En gennemgang af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver
om gennemgang af historiske regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning
er en erkleeringsopgave med begreenset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primeert
bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmeessigt, andre i selskabet samt
anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved en gennemgang, er betydeligt mindre end ved
en revision udfert efter de internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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De Forenede Boligselskaber K/S

Den uafheengige revisors erklaering
om gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Ved den udferte gennemgang er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at
mene, at arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.21 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.21 - 31.12.21 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 20. juni 2022

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Anders Bisgaard

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne15018
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De Forenede Boligselskaber K/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i investering og drift af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med ud-
gangspunkt i en afkastbaseret model. Der er knyttet usikkerhed til fastleeggelse af dags-
veerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastsaettelse af afkastprocent og nettoleje. Dags-
veerdien er opgjort pa grundlag af en forventet netteleje og en afkastprocent pa 3,5.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat pa DKK 4.446 mod DKK
4.972.015 for tiden 01.01.20 - 31.12.20. Balancen viser en egenkapital pa DKK 20.622.484.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hsendelser.
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De Forenede Boligselskaber K/S

Note

Resultatopgorelse
2021 2020
DKK DKK
Bruttoresultat 810.200 -138.890
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -279.807 5.627.418
Resultat af primeer drift 530.393 5.488.528
Finansielle indteegter 190.710 193.980
1 Finansielle omkostninger -716.657 -710.493
Resultat for skat 4.446 4.972.015
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 4.446 4.972.015
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 4.446 4.972.015
Ialt 4.446 4.972.015
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Note

De Forenede Boligselskaber K/S

Balance

AKTIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Investeringsejendomme 44.780.000 43.389.999
Materielle anleegsaktiver i alt 44.780.000 43.389.999
Anlaegsaktiver i alt 44.780.000 43.389.999
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 23.617 16.755
Andre tilgodehavender 74.400 44 662
Tilgodehavender hos selskabsdeltagere og ledelse 6.707.463 6.707.463
Tilgodehavender i alt 6.805.480 6.768.880
Likvide beholdninger 541.689 49.042
Omseetningsaktiver i alt 7.347.169 6.817.922
Aktiver i alt 52.127.169 50.207.921
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Note

De Forenede Boligselskaber K/S

Balance

PASSIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Selskabskapital 0 0
Overfort resultat 20.622.484 20.618.038
Egenkapital i alt 20.622.484 20.618.038
4 Geeld til realkreditinstitutter 20.808.397 21.666.412
Modtagne forudbetalinger fra kunder 110.986 115.845
Deposita 5856.371 421.224
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 21.504.754 22.203.481
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 879.177 853.332
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 1.071.310 27.872
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.888.415 6.324.586
Anden geeld 161.029 180.612
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 9.999.931 7.386.402
Geaeldsforpligtelser i alt 31.504.685 29.589.883
Passiver i alt 52.127.169 50.207.921

o N o o

Oplysninger om dagsvaerdi
Eventualforpligtelser

Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter
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De Forenede Boligselskaber K/S

Egenkapitalopgerelse

Overfort Egenkapital

Belgb i DKK Selskabskapital resultat ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 - 31.12.20

Saldo pr. 01.01.20 0 15.646.023 15.646.023

Forslag til resultatdisponering 0 4.972.015 4.972.015

Saldo pr. 31.12.20 0 20.618.038 20.618.038
Egenkapitalopgerelse for 01.01.21 - 31.12.21

Saldo pr. 01.01.21 0 20.618.038 20.618.038

Forslag til resultatdisponering 0 4.446 4.446

Saldo pr. 31.12.21 0 20.622.484 20.622.484
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De Forenede Boligselskaber K/S

Noter
2021 2020
DKK DKK

1. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 188.859 163.709
Renteomkostninger i gvrigt 506.635 525.858
@vrige finansielle omkostninger 21.163 20.926
@vrige finansielle omkostninger i alt 527.798 546.784
Ialt 716.657 710.493

2. Materielle anleegsaktiver

Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.21 28.652.528
Tilgang i aret 1.669.807
Kostpris pr. 31.12.21 30.322.335
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.21 14.737.472
Dagsveerdireguleringer i aret -279.807
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.21 14.457 665
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.21 44.780.000

3. Selskabskapital

Selskabskapitalen udger t.DKK 2.000, hvoraf t.DKK O er indbetalt pa balancedagen. Komman-
ditisternes resthaeftelse udger pa balancedagen t.DKK 2.000, hvoraf t.DKK 2.000 kan henferes
til ikke indbetalt selskabskapital.
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De Forenede Boligselskaber K/S

Noter

4. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.21 31.12.20
Geeld til realkreditinstitutter 879.177 17.874.664 21687574 22519.744
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 0 110.986 115.845
Deposita 0 0 585.371 421.224
Ialt 879.177 17.874.664 22.383.931 23.056.813

5. Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Dagsveerdi pr. 31.12.21 44.780.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -279.807

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for investe-
ringsejendomme.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat pa t.DKK
1.645 og et afkastkrav pa 3,5%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgéet lejekontrakter pa ca. 90% af ejendommens samlede areal
svarende til budgettede lejeindteegter pa t.DKK 2.241. For ikke udlejede arealer er der an-
vendt en forventet lejeindteegt ved veerdianseettelsen af ejendommen. Driftsomkostninger er
skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til driften af inve-
steringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse
for at opretholde ejendommen i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

Der har veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsasttelse af dagsveerdien pé investe-
ringsejendommen.
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De Forenede Boligselskaber K/S

Noter

6. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har feelles momsregistrering med tilknyttede virksomheder og heefter herved for
feelles momstilsvar.

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.DKK 22.381, er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 44.780.

8. Neertstaende parter

Selskabet indgar i koncernregnskabet for modervirksomheden Calum Capital A/S, Aalborg.

Tilgodehavender

hos medlemmer

Belgb i DKK af direktionen
Kostpris pr. 01.01.21 6.707.463
Rente 190.710
Indbetalt i arets lob -190.710
Kostpris pr. 31.12.21 6.707.463
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De Forenede Boligselskaber K/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

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

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

RESULTATOPGORELSE

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.
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De Forenede Boligselskaber K/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til admini-
stration.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsregnska-
bet, idet aktuel og udskudt skat pdhviler kommanditisterne og komplementaren.
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De Forenede Boligselskaber K/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Selskabskapitalen indregnes efter indbetalingsmetoden, hvorefter den faktisk indbetalte ka-
pital indregnes som selskabskapital. Indbetalinger til udligning af heeftelsen ud over den an-
del, som kan henferes til selskabskapitalen, indregnes direkte pa de frie reserver (overfort re-
sultat). Ikke indbetalt selskabskapital og resthaeftelse indregnes ikke i egenkapitalen, men
oplyses i noterne.
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De Forenede Boligselskaber K/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beleb modtaget fra kunder forud for tids-
punktet for levering af den aftalte vare eller feerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.
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