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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Danske Boligejendomme P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kobenhavn, den 21. marts 2023

Direktion

Karina Brinch Jorgensen
Direktor

Bestyrelse

Seren Tang Kristensen Michael Hansen Lars Thylander
Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til partnerne i Danske Boligejendomme P/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Danske Boligejendomme P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopggrelse 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.

Hellerup, den 21. marts 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Henrik @degaard Henrik Nyvang
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne31489 mne34355
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor
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Danske Boligejendomme P/S

¢/o Newsec PAM Denmark A/S

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kongens Lyngby

CVR-nr: 3842 10 69

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 2. februar 2017

Regnskabsér: 6. regnskabsér
Hjemstedskommune: Lyngby-Taarback

Saren Tang Kristensen, formand
Michael Hansen
Lars Thylander

Karina Brinch Jgrgensen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er kab og salg af fast ejendom samt udvikling og udlejning af fast ejendom og
dermed beslegtet virksomhed samt at besidde kapitalandele i ejendomsselskaber.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pa DKK 22.365.736, heraf verdiregulering af
investeringsaktiver pa DKK -39.455.889 inklusiv vaerdiregulering i dattervirksomheder, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en positiv egenkapital pa DKK 1.151.691.251.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Veardiregulering af investeringsaktiver
Bruttotab efter verdiregulering

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Overfort resultat

Note 2022 2021
DKK DKK
6.699.881 9.181.918
-11.460.069 60.446.192
-4.760.188 69.628.110
-17.501.742 81.910.556
0 4.186
-103.806 -43.678
-22.365.736 151.499.174
2022 2021
DKK DKK
-17.501.741 81.910.556
-4.863.995 69.588.618
-22.365.736 151.499.174
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
DKK DKK
Investeringsejendomme 539.500.000 542.300.000
Materielle anlegsaktiver 1 539.500.000 542.300.000
Kapitalandele i dattervirksomheder 2 307.524.125 325.025.867
Finansielle anlagsaktiver 307.524.125 325.025.867
Anlaegsaktiver 847.024.125 867.325.867
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 163.315 702.797
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 304.607.198 308.954.524
Andre tilgodehavender 7.582.794 5.383.651
Periodeafgrensningsposter 349.563 303.895
Tilgodehavender 312.702.870 315.344.867
Likvide beholdninger 10.149.391 0
Omszatningsaktiver 322.852.261 315.344.867
Aktiver 1.169.876.386  1.182.670.734
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Overfort resultat
Egenkapital

Ansvarlig 1anekapital
Langfristede geldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leverandarer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

2022 2021
DKK DKK
390.290.290 6.211.784
131.428.110 148.929.851
629.972.851 634.836.846
1.151.691.251 789.978.481
0 374.078.505
0 374.078.505
0 16.851
1.345.475 1.245.940
4.100.012 4.837.864
10.571.442 9.988.529
2.168.206 2.524.564
18.185.135 18.613.748
18.185.135 392.692.253

1.169.876.386

1.182.670.734




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Kapitalforhgjelse

Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Reserve for Overfort I alt
kapital nettoop- resultat
skrivning
efter den
indre veerdis
metode
DKK DKK DKK DKK
6.211.784 148.929.851 634.836.846 789.978.481
384.078.506 0 0 384.078.506
0 -17.501.741 -4.863.995 -22.365.736
390.290.290 131.428.110 629.972.851 1.151.691.251
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Noter til arsregnskabet

1. Aktiver der mailes til dagsveerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i drets lob
Overforsler i arets lgb
Kostpris 31. december

Veardireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Overforsler i arets lab
Veardireguleringer 31. december

Regnskabsmessig vaerdi 31. december

Forudsztninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

504.997.949
8.660.069
-3.750.000

509.908.018

37.302.051
-11.460.069
3.750.000

29.591.982
539.500.000

Investeringsejendomme méles til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en ekstern
vurderingsrapport, hvor dagsveardien er opgjort ved anvendelse af en discounted cash flow model. Der
anvendes regnskabsmassige skon i forbindelse med fastlaeggelse af dagsveerdien. Anvendelsen af
regnskabsmaessige skan medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsvaerdien. Dagsvardien er
opgjort pd baggrund af forudsatninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen
revurderer lgbende forudseatningerne og eventuelle &endringer heri afspejles i dagsvardien. Portefaljen bestar
af 19 ejendomme. Beliggenhed: Fredericia, Viborg, Vejle, Holstebro. Horsens, Kolding, Roskilde, Helsingar

og Esbjerg.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudsaetninger:

Dagsvardien af investeringsejendommene udger

Vardiregulering, resultatopgerelse

Budgetperiode
Strukturel tomgang %
Inflation
Diskonteringsrente
Forrentningskrav

Lejetab i 1-4 mdr. ifm. modernisering af lejligheder til nyudlejning.

ZEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen. Ved markedsvardi
vurderingen af pr. 31. december er der anvendt afkast procenter i intervallet 4,25 - 6,00%. Zndres
afkastkravet med +0,25 procentpoint vil dagsvardien af portefgljen &ndres med TDKK -29.600

pwe

2022 2021
539.500.000  542.300.000
-11.460.069 60.446.192

10 10

0% 0%

1,5% 1,5%

5,75 -7,50% 5,5-7,25%
4,25 - 6,00% 4-5,75%
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Noter til arsregnskabet

2022 2021
DKK DKK
2. Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 176.096.015 176.096.015
Kostpris 31. december 176.096.015 176.096.015
Veardireguleringer 1. januar 148.929.852 67.019.296
Arets resultat -17.501.742 81.910.556
Veardireguleringer 31. december 131.428.110 148.929.852
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 307.524.125  325.025.867
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres séledes:
Navn Hjemsted Ejerandel
A.D. Burcharths Vej Holding ApS Kgbenhavn 100%
Lyksborgvej, Holstebro ApS Kongens 100%
Lyngby
Kebmagergarden, Fredericia ApS Kongens 100%
Lyngby
Fjordhaven, Horsens ApS Kongens 100%
Lyngby
ApS PSE nr 487 Kongens 100%
Lyngby
Kolding Ejendomsinvest Holding ApS Kongens 100%
Lyngby
2022 2021
DKK DKK
3. Langfristede geldsforpligtelser
Galdsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar 0 374.078.505
0 374.078.505

4. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Eventualaktiver

Selskabet har et bundet indestdende pd TDKK 16.196 (pr. 31/12-2021) hos Grundejernes Investeringsfond
iht. boligreguleringslovens §18b, hvor TDKK 3.334 er indregnet i balancen pr. 31/12-2022 under andre
tilgodehavender. Indestdende frigives i det omfang afholdte vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos

lejerne opkraevede belgb i henhold til boligreguleringsloven.

pwe
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Noter til arsregnskabet

5. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Danske Boligejendomme P/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt 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 pélideligt.

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

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

Resultatopgerelse
Lejeindtaegter
Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsaetningen maéles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder primaert drets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste efter veerdireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et
sammendrag af nettoomsztning, andre driftsindtaegter, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme og
andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet.

-
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Noter til arsregnskabet

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af resultat for dret under posten “Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Idet partnerselskabet ikke er et selvsteendigt skattesubjekt, omfatter regnskabet ikke aktuel og udskudt skat.

Balance
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkér pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfarer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 vurderet af uaftheengig valuarfirma.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsatninger.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
anvendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de
kommende ar. Der er taget hagjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration mv. De enkelte budgetterede pengestromme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat
diskonteringssats og tilleegges en terminal veerdi. Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i
balancen.

Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv.,
séfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.

-
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Noter til arsregnskabet

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder den forholdsmeessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmassige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlagges via overskudsdisponeringen
til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode” under egenkapitalen. Reserven reduceres
med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevagelser i
dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre verdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat
forpligtelse hertil.

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

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfolgende ar.

Finansielle geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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