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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Din Lejebolig ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vodskov, den 28. januar 2022

Direktion:

Thomas Bjerg Fjorback
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Din Lejebolig ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Din Lejebolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 28. januar 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og udlejning af udlejningsejendomme hovedsageligt
i Aalborg, anden investeringsvirksomhed samt dermed beslaegtede forretningsomrader.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har andret regnskabspraksis for indregning af selskabets investeringsejendomme, saledes at
disse indregnes til dagsvaerdi mod tidligere kostpris med fradrag af afskrivninger. De regnskabsmaessige
pavirkninger heraf er beskrevet under anvendt regnskabspraksis senere i arsrapporten. Zndringen
skyldes @nsket om at vise et mere retvisende billede af selskabets vaerdier, herunder resultat, aktiver
og egenkapital.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedeammelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgarelsen samt noterne,
henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

2021
kr.

3.334.882

-407.005
2.416.147

5.344.024

212.048
-618.978

4.937.094

-1.030.170

3.906.924

3.906.924

3.906.924

2020
kr.

3.108.219

-407.282
1.950.000

4.650.937

111.806
-499.495

4.263.248

-937.782

3.325.466

3.325.466

3.325.466



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 87.221.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 5 87.221.000
Kapitalandele i associerede virksomheder..........c.cccvvvieennne... 17.000
Lejedepositum og andre tilgodehavender..........ccccccvevnvenenn... 5.200.000
Finansielle anlaegsaktiver.........ccccevviiiiiiiiiiiiiiiiiniiinnnnnn.. 6 5.217.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiineeeeeeeeeneaneaneanaas 92.438.000
Tilgodehavende hos associerede virksomheder...................... 4.151.263
Andre tilgodehavender........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 12.564
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen, 167.984
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaaens 4.331.811
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e, 70.879
OMSZETNINGSAKTIVER. ......iitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 4.402.690
AKTIVER. ...t et ee e e e e e nee e e e aees 96.840.690
PASSIVER
Selskabskapital...eeeueeeeieeiiiieiiiiiiiiiiieii i eeieeaaaas 50.000
Overfart resultat......oocoiieiiiiiiiiiiii e 15.478.481
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiererereeneeneeneeneeneeneanees 15.528.481
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.. 2.375.374
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 2.375.374
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 39.359.823
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccoviiiiiiiiiiiiiinnnnnn... 7  39.359.823
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees 1.863.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn.. 20.000
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns 35.344.467
Selskabsskat....o.veieiiiiiiiiii e 477.798
ANden g@aeld...ooiiiiiii i e 1.779.156
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiriiiieiriitieiiereneenennees 92.591
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiiiiinnnnnn... 39.577.012
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiiiiitiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen 78.936.835
PASSIVER. ...ttt e e e e et e e ieene e naaeas 96.840.690
Eventualposter mv. 8

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 9

2020
kr.

70.246.000
70.246.000

17.000
2.700.000
2.717.000
72.963.000
3.111.382
14.984

0
3.126.366
53.181
3.179.547

76.142.547

50.000
11.621.558

11.671.558

1.823.002

1.823.002

30.710.701
30.710.701

1.094.000
20.000
28.768.494
439.953
1.584.713
30.126
31.937.286

62.647.987

76.142.547
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 31. december 2020..
Praksiseendring........ccocevvennn...

Korrigeret egenkapital 1. januar 2021...........ccevvieiiieiiinnnnnns,

Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2021

Selskabs- Overfort
kapital resultat | alt

50.000 4.766.889 4.816.889
6.804.668 6.804.668
50.000 11.571.557 11.621.557
3.906.924 3.906.924

50.000 15.478.481 15.528.481
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 400.864 401.489
oS 1Y o] 1 = 3.408 3.408
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin... 2.415 2.110
Andre personaleomKostNiNger......cevvviiiieiiiiieiieiieeeenneeeennnes 318 275
407.005 407.282
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e 212.048 111.806
212.048 111.806
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 328.020 265.418
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 290.958 234.077
618.978 499.495
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenees 477.798 439.953
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn. 552.372 497.829
1.030.170 937.782
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 2021, . .eeeeeiiiiettteeeiiieeeeeeeennneeeeeesennaseeeesssnnnneeseeannns 62.375.539
LI LT = PP PP 14.608.853
Kostpris 31. december 2021.......cccuiiitiiitiiieiinieiteenteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 76.984.392
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinaineenanns 0
[ - U 1Y <] o To | = A PP 7.920.461
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 2.316.147
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021.............ccoiiiiiiiiinin. 10.236.608
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeannen. 87.221.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
felgende belab:

Investerings-
ejendomme i
Aalborg

Dagsvaerdi 31. december 202 1. ..o ittt i et et et e eaaaes 87.221.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........ovuuvuveniueenieeiniieineieeneenanees 2.415.522

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme er kabt over de sidste 7 ar og er som udgangspunkt aeldre
ejendomme samt et enkelt grundstykke. Ejendommene er beliggende i Aalborg og er
indregnet til dagsvaerd. Grundstykket er ligeledes indregnet til dagsvaerdi, der tilfaldigvis
svarer til selskabets kostpris, der er saledes ikke sket opskrivning pa grundstykke.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er Kkorrigeret for enkeltstaende
forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar er vurderet under
hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration. Ved
veerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 4 % for boligejendomme, under
hensyntagen til ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype. Vardiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i avrigt.
Ved en enkelt af ejendommene er der anvendt et afkastkrav pa 5 %.

| den udstrakning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i gvrigt andres, kan
ejendommens veerdi tilsvarende andre sig. Som felge heraf knytter der sig i sagens natur en
generel usikkerhed til vaerdiansaettelse af ejendommen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i Lejedepositum
associerede og andre
virksomheder tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2021.....cceeeiiiiieiriieireneeeeeneerenneerenneenens 17.000 2.700.000
TN e et ettt e e e et e et e e reereereereeneeaaenaeaaeaaanas 0 2.500.000
Kostpris 31. december 2021.......cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiennnn, 17.000 5.200.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021...................... 17.000 5.200.000

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 41.222.823 1.863.000 31.908.000 31.804.701

41.222.823 1.863.000 31.908.000 31.804.701

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter, sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for TF Holding,
Aalborg ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

11

Note
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NOTER
Note
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
Regnskabsmaes- Pantets nom.
sig veerdi af veerdi eller
aktiver restgeeld

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for gaeld:
Investeringsejendomme til dagsvaerdi.......ccooevvviiiiiiiiiiiiiinnan. 63.175.000 41.222.823
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Din Lejebolig ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

e Selskabets Investeringsejendomme er tidligere indregnet til kostpris med fradrag af afskrivninger.
Regnskabsparksis er andret til at selskabets Investeringsejendomme indregnes til dagsvaerdi.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringerne udger pr. 31. december 2021:

e Arets resultat efter skat forages med 2,1 mio. kr.
e Balancesummen forgges med 11,1 mio. kr.
o Egenkapitalen forages med 8,9 mio. kr.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfagres
til salget.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
| selskabets resultatopgerelse indregnes modtaget udbytte.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver
og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af handler pa
et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede vaerdiansaettelses-
modeller.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af
ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over
afskrivningsperioden, der udger 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af den
erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil samt branchemaessige forhold.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



