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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 5. august 2020 - 31.

december 2021 for DBO Denmark Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 5. august

2020 - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 20. juni 2022

Direktion

Kjeld Bøgfeldt
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i DBO Denmark Invest ApS

Vi har opstillet årsrapporten for DBO Denmark Invest ApS for regnskabsåret 5. august 2020 - 31.

december 2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-

bragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-

rapporten 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 om integritet, objektivitet, professionel

kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, er virksomhedens 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, virksomheden har

givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Hellerup, den 20. juni 2022
CVR-nr. 33 25 68 76

Søren Jonassen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne18488
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Selskabsoplysninger

Selskabet DBO Denmark Invest ApS
Godthåbsvej 79B, 2.
2000  Frederiksberg

CVR-nr.: 41 57 04 82

Regnskabsperiode: 5. august 2020 - 31. december 2021
Stiftet: 5. august 2022

Hjemsted: København

Direktion Kjeld Bøgfeldt, direktør

Revisor Crowe
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.
Rygårds Allé 104
2900  Hellerup
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med investering i fast ejendom og anden dermed forbunden

virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 658.496, og selskabets balance pr. 31.

december 2021 udviser en egenkapital på kr. 708.496.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for DBO Denmark Invest ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2020/21 er selskabets første regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er op-

lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af driftsomkostninger og andre eks-

terne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter fra lejeindtægter og andre indtægter af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen, når levering

og risikoovergang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modta-

get.
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Anvendt regnskabspraksis

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse, forsik-

ring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som

indgår i nettoomsætningen.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved rea-

liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed

valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatte-

ordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgøres værdien på basis af investeringsejendommenes

driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Investeringsejendomme omfatter investering i bygninger på lejet grund, der måles til dagsværdi svarende

til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

Ejendomme under opførelse måles til kostpris.

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig

vurderingsmand eller alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en

afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgøres værdien på basis af investeringsejendommenes

driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er

sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre

omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab

indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på

værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindingsværdien, hvis denne er lavere

end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som

nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og

forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi op-

gjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer

og tab og med tillæg af resterende merværdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i kapitalinteresser med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt

tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det

omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der over-

stiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i kapitalinteresser bindes som reserve for nettoopskrivning efter den

indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostpri-

sen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for

DBO Denmark Invest ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger

en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på

individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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 acon-

toskatter.

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem net-

toprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse
5. august 2020 - 31. december 2021

Note 2020/21

kr.

Bruttofortjeneste 591.810

Finansielle indtægter 662.036

Finansielle omkostninger -396.844

Resultat før skat 857.002

Skat af årets resultat 1 -198.506

Årets resultat 658.496

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 658.496

658.496
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2020/21

kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 5.098.373

Materielle anlægsaktiver 2 5.098.373

Kapitalandele i kapitalinteresser 3 333.200

Finansielle anlægsaktiver 333.200

Anlægsaktiver i alt 5.431.573

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 740.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 65.960

Andre tilgodehavender 407.232

Periodeafgrænsningsposter 15.806

Tilgodehavender 1.228.998

Likvide beholdninger 4.814

Omsætningsaktiver i alt 1.233.812

Aktiver i alt 6.665.385

10



Balance pr. 31. december 2021

Note 2020/21

kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000

Overført resultat 658.496

Egenkapital 708.496

Gæld til pantebreve 4.994.482

Langfristede gældsforpligtelser 4 4.994.482

Gæld til tilknyttede virksomheder 751.646

Anden gæld 163.766

Periodeafgrænsningsposter 46.995

Kortfristede gældsforpligtelser 962.407

Gældsforpligtelser i alt 5.956.889

Passiver i alt 6.665.385

Eventualforpligtelser 5

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 5. august 2020 50.000 0 50.000

Årets resultat 0 658.496 658.496

Egenkapital 31. december 2021 50.000 658.496 708.496
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Noter

2020/21

kr.
1 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 198.506

198.506

2 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Kostpris 5. august 2020 0

Tilgang i årets løb 5.098.373

Kostpris 31. december 2021 5.098.373

Af- og nedskrivninger 5. august 2020 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 5.098.373

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af grunde og bygninger

Grunde og bygninger, værdiansat til 5 mio. kr., måles på balancedagen til forsigtig dagsværdiog
værdireguleringen indregnes direkte i resultatopgørelsen. Dagsværdien er pr. 30. juni 2021 beregnet
ved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.
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Noter

2020/21

kr.
3 Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser 5. august 2020 333.200

Kapitalandele i kapitalinteresser 31. december 2021 333.200

Værdireguleringer 5. august 2020 0

Værdireguleringer 31. december 2021 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 333.200

Kapitalandele i kapitalinteresser specificerer sig således:

Navn Hjemsted Ejerandel

DK Holding Odense ApS Odense SV %50

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

5. august 2020

Gæld

31. december

2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til pantebreve 0 4.994.482 0 0

0 4.994.482 0 0

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med DBO Real Estate Denmark ApS.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pantebreve, t.kr. 4.994, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør t.kr. 5.098.
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Noter

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Ingen.
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