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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for Dansk-
Boligudlejning ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Billund, den 28. juni 2023

Direktion

Tommy Fosgerau

Dansk-Boligudlejning ApS - Arsrapport for 2022 1

Penneo dokumentnggle: CYOZO-8BDLF-7QHY2-M6IAX-IPK7X-O2VEE



i I

RSM

Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Dansk-Boligudlejning ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Dansk-Boligudlejning ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fredericia, den 28. juni 2023

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet Dansk-Boligudlejning ApS
Tingstedet 71
7190 Billund
CVR-nr.: 356809 85
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Tommy Fosgerau
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
Modervirksomhed M.A Danmark Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestar i udlejning af fast ejendom.

Usaedvanlige forhold

Der har ikke veret usedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller mélingen.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der har ikke veeret vaesentlige usikkerheder, der har pavirket indregningen eller malingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets gkonomiske udvikling og resultat blev som forventet.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vasentligt.

Dansk-Boligudlejning ApS - Arsrapport for 2022 4

Penneo dokumentnggle: CYOZO-8BDLF-7QHY2-M6IAX-IPK7X-O2VEE



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

i I

RSM

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 418.223 578.518
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -64.830 -64.830
Resultat for finansielle poster 353.393 513.688
Finansielle omkostninger -456.517 -356.887
Resultat for skat -103.124 156.801
Skat af arets resultat 8.317 -48.774
Arets resultat -94.807 108.027
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 108.027
Disponeret fra overfert resultat -94.807 0
Disponeret i alt -94.807 108.027
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Aktiver
2022 2021

Anlagsaktiver
Grunde og bygninger 2.702.245 1.709.025
Investeringsejendomme 4.767.260 4.767.260
Materielle anleegsaktiver i alt 7.469.505 6.476.285
Anlagsaktiver i alt 7.469.505 6.476.285
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 229.355 0
Udskudte skatteaktiver 8.317 0
Andre tilgodehavender 6.007 2.229
Tilgodehavender i alt 243.679 2.229
Likvide beholdninger 2.033.410 2.946.931
Omszetningsaktiver i alt 2.277.089 2.949.160
Aktiver i alt 9.746.594 9.425.445
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Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 173.555 268.362
Egenkapital i alt 223.555 318.362
Gealdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 5.000 13.000
Geld til tilknyttede virksomheder 9.262.369 8.776.172
Selskabsskat 0 48.774
Anden geld 32.970 15.237
Deposita 222.700 253.900
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 9.523.039 9.107.083
Gealdsforpligtelser i alt 9.523.039 9.107.083
Passiver i alt 9.746.594 9.425.445
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
4 Eventualposter
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Noter

2022 2021
1.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2.162.835 2.162.835
Tilgang i arets lob 1.058.050 0
Kostpris 31. december 3.220.885 2.162.835
Af- og nedskrivninger 1. januar -453.810 -388.980
Arets afskrivninger -64.830 -64.830
Af- og nedskrivninger 31. december -518.640 -453.810
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2.702.245 1.709.025
2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 4.767.260 4.767.260
Kostpris 31. december 4.767.260 4.767.260
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 4.767.260 4.767.260

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Det saledes beregnede afkast (nettoleje) i folge ovenfor kapitaliseres med et forventet krav til
investor afkast pa gennemsnitligt 7,6% pa. for samtlige 5 boligudlejningsejendomme, der er placeret i
Billund og Grindsted.

I det omfang, at investors afkast andres med 1% i opadgaende retning og falgelig vil udgere
gennemsnitligt 8,6% pa., vil det fore til en dagsvaerdiregulering af ejendommene i nedadgéende
retning med ca. 560 t.kr. for skat. Dette vil sé fares til en regulering af egenkapitalen i nedadgéende
retning med ca. 440 t.kr. efter skat.

I det omfang, at investors afkast andres med 1% i nedadgaende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 5,7% pa., vil det fore til en dagsvaerdiregulering af ejendommene i opadgaende
retning med ca. 730 t.kr. for skat. Dette vil fores til en regulering af egenkapitalen i opadgaende
retning med ca. 570 t.kr. efter skat.
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Noter

3. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ingen.

4. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med som er administrationsselskab og hefter ube-
grenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dansk-Boligudlejning ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabs-
messige skon af belob, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, endring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfort for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen
males til dagsverdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver og for-
pligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger méles til kostpris med tilleg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger

restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 30 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelseséret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes 1 resultatopgerelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes érligt for indika-
tioner pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendommene
vardiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lobende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acon-to
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ’Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Dansk-Boligudlejning ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter péd renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte péa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, maéles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til nominel verdi.
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