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Selskabsoplysninger

Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS
Siriusvenget 19
5210 Odense NV

CVR-nr.: 42 04 07 89
Regnskabsperiode: 20. januar - 31. december 2021
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 20. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 20. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 25. marts 2022

Direktion

Thomas Larsen
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS for regnskabséret 20.
januar - 31. december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis.

V1 har udfert opgaven 1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere drsrapporten 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af &rsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense, den 25. marts 2022

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER

CVR-nr. 21 44 75 87

Leib Falk Hansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne6621
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering 1 ejendomme og udlejning til private.
Usikkerhed ved indregning og méling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling 1 arsrapporten.
Uszedvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2021 er ikke pavirket af usedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 122.996, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 162.996.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Resultatopgerelse 20. januar - 31. december

Note
Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlegsaktiver
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer
Verdireguleringer af investeringsaktiver 1

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat
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2021

118.345

-25.043

93.302

112.570

205.872

-48.153

157.719

-34.723

122.996

122.996

122.996



Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Tilgodehavende moms og afgifter

Tilgodehavende

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Note

2
3

2021

870.000

2.536.039
3.406.039

3.406.039

741
108

849

30.310
31.159

3.437.198



Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Balance 31. december

Note 2021
kr.
Passiver
Virksomhedskapital 40.000
Overfort resultat 122.996
Egenkapital 162.996
Hensattelse til udskudt skat 35.464
Hensatte forpligtelser i alt 35.464
Banker 233.333
Geld til realkreditinstitutter 2.097.621
Langfristede gzldsforpligtelser 4 2.330.954
Geld til realkreditinstitutter 4 96.839
Banker 4 50.000
Geld til tilknyttede virksomheder 738.895
Anden geld 50
Deposita 22.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 907.784
Galdsforpligtelser i alt 3.238.738
Passiver i alt 3.437.198
Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort

kapital resultat Ialt
Egenkapital 20. januar 2021 40.000 0 40.000
Arets resultat 0 122.996 122.996
Egenkapital 31. december 2021 40.000 122.996 162.996
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

1 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering investeringsejendomme

2 Aktiver der mailes til dagsvaerdi

Kostpris 20. januar 2021
Tilgang i rets lob

Kostpris 31. december 2021

Verdireguleringer 20. januar 2021
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2021
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2021
kr.

112.570
112.570

112.570

Investerings-

ejendomme

0

757.430
757.430

0

112.570
112.570

870.000



Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2021er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 4,25 % - 5,25 %. Det kan opgeres til 4,75 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer 1 gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent
Dagsverdi

Andring 1 dagsverdi

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 20. januar 2021
Tilgang 1 arets lob
Kostpris 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 20. januar 2021
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021
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-0,50%

Basis

0,50 %

kr.

4,25

kr.

4,75

kr.

525

1.000.000

870.000

800.000

130.000

-70.000

Grunde og

bygninger

0

2.561.082
2.561.082

0
25.043

25.043

2.536.039

10



Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter
4 Langfristede geeldsforpligtelser
2021
kr.
Banker

Efter 5 ar 33.000
Mellem 1 og 5 ar 200.333
Langfristet del 233.333
Inden for et &r 50.000
Kortfristet del 50.000
283.333

Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 1.774.587
Mellem 1 og 5 ar 323.034
Langfristet del 2.097.621
Inden for et &r 96.839

2.194.460

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.335, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 3.406.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 775, der giver pant i ovenstdende grunde og
bygninger samt materielle anlegsaktiver. Heraf er ejerpantebreve pd 1 alt t.kr. 775 deponeret
til sikkerhed for bankgald.

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering

af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og méiling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et ssmmendrag af nettoomsatning, @ndring i lagre af ferdigvarer og va-
rer under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og
hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtegter fra salg af handelsvarer og faerdigvarer, indregnes 1 resultatopgerelsen, nér levering
og risikoovergang til keber har fundet sted, og hvis indtegten kan opgeres palideligt og for-
ventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der ved-
rorer regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortise-
ring af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens dan-
ske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgér 1 sambeskatningen fra det tidspunkt,
hvor de indgér 1 konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgér
fra konsolideringen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt over-
skud.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og in-
ventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen
direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Ovrige bygninger 30 ar 60 %

Aktiver med en kostpris pd under kr. 30.700 omkostningsfores 1 anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver indregnes 1 resultatopgerelsen under
andre driftsindtegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formél at opné
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Renteomkostninger pé lan indregnes ikke 1 kostprisen 1 opferelses- og ombygningsperioder.
Alle laneomkostninger amortiseres og indregnes 1 resultatopgerelsen over lanets lobetid.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer
vasentlige regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaer-

dien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt 1 budget for det
kommende ér, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat atkastprocent. Den
herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, de-
posita mv., safremt disse ikke indgar sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien
fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 4,25 - 5,25.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.
Verdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele
1 dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indi-
kationer pa verdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis den-
ne er lavere end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsvardi er den hejeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forvente-
de omkostninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestromme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-
stromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende 1 pengeinstitutter.
Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en s@rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en
forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

Anvendt regnskabspraksis
Selskabsskat 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 ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambe-
skattede selskaber indgér 1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. An-
dring 1 udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bort-
set fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive

rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopge-
relsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets rest-
geeld. For obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget amortisering af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s®dvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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