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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022 for DKL Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade årsregnskabet revidere.

Årsregnskabet giver efter min 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 min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle Øst, den 30. juni 2023

Direktion

abf601f0dca0c1 

Laust Linde 
Direktør
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Til ledelsen i DKL Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for DKL Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, professionel kompetence og
fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Trekantområdet, den 30. juni 2023

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

20124bc832d834 
Lars Almskou Ohmeyer

statsautoriseret revisor 

mne24817
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Selskabet DKL Ejendomme ApS
Kirkebakken 64
7120 Vejle Øst

CVR-nr: 40 85 85 20

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Vejle

Direktion Laust Linde

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32 
7100 Vejle 
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Væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter består i at drive virksomhed med udlejning af ejendomme samt enhver virksomhed i
hermed stående forbindelse.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på DKK 2.467.366, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en positiv egenkapital på DKK 2.706.351.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af
årsrapporten.
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Note 2022 2021

DKK DKK

Bruttofortjeneste før værdiregulering 608.814 187.913

 

Værdiregulering af investeringsaktiver 2.186.015 216.600

Bruttofortjeneste efter værdiregulering 2.794.829 404.513

Finansielle indtægter 564.475 36.916

Finansielle omkostninger 1 -196.021 -158.516

Resultat før skat 3.163.283 282.913

 

Skat af årets resultat 2 -695.917 -63.954

Årets resultat 2.467.366 218.959

Resultatdisponering

2022 2021

DKK DKK

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 2.467.366 218.959

  2.467.366 218.959
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Aktiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Investeringsejendomme 18.000.000 8.300.000

Materielle anlægsaktiver 3 18.000.000 8.300.000

 

Anlægsaktiver 18.000.000 8.300.000

 

Periodeafgrænsningsposter 3.426 3.426

Tilgodehavender 3.426 3.426

 

Likvide beholdninger 0 109.404

 

Omsætningsaktiver 3.426 112.830

 

Aktiver 18.003.426 8.412.830
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Passiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Selskabskapital 40.000 40.000

Overført resultat 2.666.351 198.985

Egenkapital 2.706.351 238.985

 

Hensættelse til udskudt skat 560.578 78.457

Hensatte forpligtelser 560.578 78.457

 

Gæld til realkreditinstitutter 11.448.627 6.462.931

Deposita 305.838 126.000

Langfristede gældsforpligtelser 4 11.754.465 6.588.931

 

Gæld til realkreditinstitutter 4 289.092 113.165

Kreditinstitutter 27.177 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.423.567 1.344.431

Gæld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 213.796 20.461

Periodeafgrænsningsposter 8.400 8.400

Kortfristede gældsforpligtelser 2.982.032 1.506.457

 

Gældsforpligtelser 14.736.497 8.095.388

 

Passiver 18.003.426 8.412.830

 

 

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 5

Anvendt regnskabspraksis 6
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Selskabs­
kapital

Overført
resultat

I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 40.000 198.985 238.985

Årets resultat 0 2.467.366 2.467.366

Egenkapital 31. december 40.000 2.666.351 2.706.351
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2022 2021

DKK DKK

1. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 38.676 17.361

Andre finansielle omkostninger 157.345 141.155

  196.021 158.516

2022 2021

DKK DKK

2. Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 213.796 4.202

Årets udskudte skat 482.121 59.752

695.917 63.954

3. Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings­
ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 8.083.400

Tilgang i årets løb 7.513.985

Kostpris 31. december 15.597.385

Værdireguleringer 1. januar 216.600

Årets værdireguleringer 2.186.015

Værdireguleringer 31. december 2.402.615

Regnskabsmæssig værdi 31. december 18.000.000

Selskabets ejendomme består af boligudlejningsejendomme. Ved værdiansættelsen pr. 31. december 2022 er
anvendt afkastkrav i niveauet 4,75 % - 5,5 % for boligejendomme. En ændring i afkastkravet på +0,25 % vil
medføre en lavere dagsværdi af ejendommene på ca. TDKK 789, mens en ændring i afkastkravet på -0,25 %
vil medføre en højere dagsværdi af ejendommene på ca. TDKK 865.
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4. Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2022 2021

DKK DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 10.328.754 6.081.324

Mellem 1 og 5 år 1.119.873 381.607

Langfristet del 11.448.627 6.462.931

Inden for 1 år 289.092 113.165

  11.737.719 6.576.096

 

Deposita

Efter 5 år 0 0

Mellem 1 og 5 år 305.838 126.000

Langfristet del 305.838 126.000

 

Inden for 1 år 0 0

Øvrige deposita 0 0

Kortfristet del 0 0

  305.838 126.000

 

2022 2021

DKK DKK

5. Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 18.000.000 8.300.000

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de sambeskattede
selskaber. Den samlede skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber på balancedagen er endnu ikke
opgjort. Der henvises til administrationsselskabet ASX 10565 ApS´ årsregnskab for yderligere oplysninger.
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6. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for DKL Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgørelse

Nettoomsætning

Nettoomsætningen består af huslejeindtægter, som indregnes i resultatopgørelse for den periode
huslejeopkrævningen vedrører.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del,
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med ASX 10565 ApS. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost­
ninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug,
materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opførelsesperioden.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

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

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på
uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar­
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som
forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsætninger.

Afkastbaseret model

Dagsværdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjælp
af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom­
menes budget for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost­
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres med den skønnede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer.

Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv.,
såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forventet, anses dette som
en indikation på værdiforringelse.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige
værdi.

Nedskrivninger tilbageføres, når begrundelse for nedskrivningen ikke længere består

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende
regnskabsår.
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Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs­
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som følge af
ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen eller i egenkapitalen, når den udskudte skat vedrører
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter i
de efterfølgende regnskabsår.
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