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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Dansk Boliginvest 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 31. maj 2024

Direktion:

Lars Zulau Henriksen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Dansk Boliginvest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dansk Boliginvest ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Esbjerg, den 31. maj 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorn Jepsen Kasper Ladefoged
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24824 MNE-nr. mne49042
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med erhvervelse, udvikling, afhandelse og investering i
boligudlejningsejendomme, samt hermed beslaegtet virksomhed. Der drives ligeledes
konsulentvirksomhed ved salg af konsulentydelser og hermed beslaegtet virksomhed.

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

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder ...........
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
@vrige finansielle omkostninger.......ccoovvviiiiiiiiiiiiiiienennnenn.
RESULTAT FOR SKAT ....itiiiiiiiiiiiiieneneeneeneeneeneeneeneanees

SKat af Arets reSUILAL. .. v ive it ieeenieneineeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopskrivning efter indre
VaEIrdiS MELOAE. ..ttt et eeeeeaeas
Overfart resultat.....o.eeeeeereiineiiriii e e e reereeeanennn

Note

2023
kr.

-29.910

0

-29.910
3.128.166
1.026.545
-128.153
3.996.648
-191.066

3.805.582

2.034.827
1.770.755

3.805.582

2022
kr.

3.790.566
-372.388
3.418.178
4.858.161
415.847
-36.084
8.656.102
-835.547

7.820.555

0
7.820.555

7.820.555
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Kapitalandele i associerede virksomheder..........cccccevvvvennn...
Tilgodehavende hos associerede virksomheder......................
Finansielle anlaagsaktiver........c.cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienne..

ANLZEGSAKTIVER.... .ot

Tilgodehavende hos associerede virksomheder......................
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavender.........c.ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiereneeneeeeaees

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER

Note

2023
kr.

16.022.497
0
16.022.497
16.022.497
17.067.468
982
17.068.450
9.417
17.077.867

33.100.364

2022
kr.

5.762.042
21.500.000
27.262.042
27.262.042
4.081.588

0
4.081.588
8.195
4.089.783

31.351.825
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode..........
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Gaeld til kapitalinteresser..ooouviiiiiiiiiiiiiiiiieiii i eeiieeaenas
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c..coovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ctitiiiiiiiiiiiieinieneeneeneeneeenes

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023

kr.

1.500.000
6.447.497
22.534.838

30.482.335
1.665.462
745.751
191.066
15.750
2.618.029
2.618.029

33.100.364

10

2022
kr.

1.500.000
5.667.042
20.764.083

27.931.125
1.815.773
706.740
835.547
62.640
3.420.700
3.420.700

31.351.825
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Reserve for
nettoopskrivn
ng efter indre
veerdis Overfort

kr. Anpartskapital metode resultat l alt
Egenkapital 1. januar 2023.......cceviviiiiiiniiiennnnnnn. 1.500.000 5.667.042 20.764.083 27.931.125
Forslag til resultatdisponering........cccooeeviiiiniinnnnn, 2.034.827 1.770.755 3.805.582
Andre lovpligtige bindinger
Andre reg. af indre vaerdi.......ccovvviiiiiiiiiiiinnnnnnnn, -1.254.372 -1.254.372

Egenkapital 31. december 2023..................ooeunis 1.500.000 6.447.497 22.534.838 30.482.335
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NOTER

2023
kr.

Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 0
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 0
oS 1Y o] 1 = 0
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin... 0
0

Virksomheden har i 2023 ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har
vederlag

@vrige finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 89.142
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiniiinnnenennnns 39.011
128.153

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 191.066

191.066

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

associerede
kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2023......cccieiiiieiriieineneeeeaneerennnercnnnenens 95.000
B[ 1y T S PP 9.500.000
F i T | o« R PP -20.000
Kostpris 31. december 2023.........ccciiiiiiiiiiiniiiniennennnn. 9.575.000
Vaerdireguleringer 1. januar 2023.....cccuiiiiiieiiiiiiiiiieeienneennn. 5.667.042
OVEITBISEL. et 40.272
Udloddet resultat...o.eeeeeereieneiriiririeiieiernenneeaneannenn. -1.115.377
Arets reSUltat ..ovueieei e 3.134.294
Tilbagefarsel af vaerdiregulering pa afhaendede aktiver........... -24.362
Egenkapitalbevaegelser......covveiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiieineeieenen, -1.254.372
Vaerdireguleringer 31. december 2023............ccccvvivennnenn.. 6.447.497

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023...................... 16.022.497

2022
kr.

1
335.975
34.452
1.961

372.388
ikke modtaget

36.084

36.084

835.547

835.547

Tilgodehavende
hos associerede
virksomheder

21.500.000
0
-21.500.000
0

[eNoNeNel

o o

12

Note
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NOTER

Note
Finansielle anlagsaktiver (fortsat) 4
Kapitalandele i associerede virksomheder
Navn og hjemsted Ejerandel
Ejendomsselskabet af 1. Maj 2021 ApS, Esbjerg....cccvviviiriiiiiiiiiiiiininnennnnnns 50 %
JKGY 5 AP, ESDIerg. e ettt it i ie et e e e e ee e e e e ee e eneanaanas 50 %
Ejendomsselskabet af 1. oktober 2021 ApS, ESbjerg.....cccvvveviiiiiiiiiiinnennnens 25 %
Trianglen Investment ApS, ESDJerg.....coviuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiaeeaes 50 %
Eventualposter mv. 5
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 JE.D.ApS, der
er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Selskabet har ydet selvskyldner kaution overfor Ejendomsselskabet af 1. Maj 2021 ApS
Realkreditgaelden i Ejendomsselskabet af 1. Maj ApS 2021 ApS udger 69.078 t.kr.

Selskabet har ydet selvskyldner kaution overfor JKGV 5 ApS
Bankgaelden i JKGV udger 13.500 t.kr.

Selskabet har ydet en tilbagetraedelseserklaering pa tilgodehavende i Ejendomsselskabet 1.
Oktober 2021 ApS

Bankgeelden i Ejendomsselskabet 1. Oktober 2021 ApS udgar 85.149 t.kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Dansk Boliginvest ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang, og safremt indtagten kan
opgares palideligt og forventes modtaget.

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige salgs-, og administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder

| selskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af associerede virksomheders
resultat opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld eliminering af urealiserede interne
avancer og tab og fradrag af afskrivning pa mervaerdier og goodwill opstaet ved kabsprisallokering pa
overtagelsestidspunktet.

Ved afhaendelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele af associerede virksomheder overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller
anses som realisabel. Desuden indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma
konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder males i selskabets balance efter den indre vaerdis metode,
der anses som en malemetode.

Kapitalandele i associerede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter selskabets regnskabspraksis med fradrag eller
tillaeg af urealiserede interne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veaerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i
resultatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtagtsfares negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

Ved kegb af virksomheder inden for koncernen anvendes sammenlagningsmetoden, hvor
sammenlagningen anses for sket fra den tidligste regnskabsperiode, der indgar i regnskabet og med
anvendelse af bogfarte vaerdier pa de overtagne aktiver og forpligtelser.

Forskellen mellem anskaffelsessummen og bogfarte vaerdier fares direkte pa egenkapitalen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger anskaffelsesvaerdien.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af kapitalandele i associerede virksomheder opggres som forskellen
mellem nettosalgsprisen og den regnskabsmaessige vaerdi af den afhandede kapitalandel pa
salgstidspunktet inkl. ikke-afskrevne mervaerdier og goodwill. Fortjeneste og tab indregnes i
resultatopgerelsen under indtaegter af kapitalandele.

Kapitalandele i associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er
uerholdeligt ud fra et konkret vurderet nedskrivningsbehov. | det omfang modervirksomheden har en
retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes
det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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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 acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt 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 blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



