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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 for Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med A&rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
oktober 2018 - 30. september 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 6/2 2020

ktion

gitte Erndorf Olesen
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS for perioden 1. oktober
2018 - 30. september 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 prasentere
drsregnskabet 1 overensstemmelse med Aarsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den 6/2 2020

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktigss

Registreret revisor
mnel7138
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af drift og udlejning af
boligudlejningsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for mindre tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS for 2018/19 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtagter indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmeessige sken af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige eskonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males pélideligt.

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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN
Nettoomszetning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og eovrige lenrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende geld og transaktioner i1 fremmed valuta, amortisering
af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter 1 sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestédr afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme mailes ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Omkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
verdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af mélingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeassige vardi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes 1 resultatopgorelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

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 indkomster samt for
betalte aconto skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Gezldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leveranderer samt anden gaeld, maéles til
amortiseret kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

RESULTATOPGWRELSE
1. OKTOBER 2018 - 30. SEPTEMBER 2019

2018/19 2017/18
Lejeindtagter af investeringsejendomme..............c........ 1.778.924 1.848.517
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -711.305 -603.479
Andec-eksterne OMROSIINEET ... cormsisnsisnmsmmisasisnssasisins -179.385 -166.901
BRUTTORESULTAT ....cccconmuamiiisoinsrssassssns 888.234 1.078.137
I Porsonaleombosiiitper . coumeummmmumossmmssssemes -249.483 -203.749
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... 638.751 874.388
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme ........... 35.061 0
DRIFTSRESULTAT ...coooiiiiiireeeceecere e 673.812 874.388
Andre finansielle indteegter ..........coooooeeiiiiecieiicciee 0 -1.178
Andre finansiclleomkostminger:. ..owwammmsumemsess -670.315 -814.747
RESULTAT FOR SKAT ..o, 3.497 58.463
Slcot ST AT TERNIAL s s s sesas pamsAaR =775 -12.866
ARETS RESULTAT ....cocoooooviiiiiiiieieeeee e 2.722 45.597
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Crveriont TeSulAl oo s R T T T 2,722 45.597
DISPONERET T ALT ..o 2.722 45.597
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2019

AKTIVER

2019 2018

2 Investeringsejendomme.......cceevveerereriieeeieeiieeeie e 22.562.001 22451.321
2 Andre anlzg, driftsmateriel og inventar............cccceeuve.e 0 0
Materielle anlaegsaktiver..............cooeiiiiiiniiininnn. 22.562.001 22.451.321
ANLAEGSAKTIVER ..o 22.562.001 22.451.321
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag............cccceeueene 18.144 0
Andre tilgodehavender .........ccc.coooveeiviiiiiiciiiceeee, 0 61.050
ToodehaVeOOr oo s S 18.144 61.050
OMSATNINGSAKTIVER ..o sans 18.144 61.050
AKTIVER ...t 22.580.145 22.512.311
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018
Vitksomhbedskapital .smummsmmmasmmnsmsons 125.000 125.000
Cwertort resulat oo usnnmnmsamapsness 1.619.095 1.616.373
EGENKAPITAL ..o 1.744.095 1.741.373
Hensaettelsetil ndskudtiskat conunmummmssig 425.868 406.947
HENSATTE FORPLIGTELSER .........cccoccceinnnnnn. 425.868 406.947
Frioritetspsld ouumanammmmmemasmsmrmmmsermmomms 12.586.812 12.864.960
Kraditinstitifer. . muamnansssenmsmenmasus 3.144.235 3.304.581
[IBEBSIE s R e R I e 438.116 417.016
Anden gaeld ..., 171.455 0
Langfristede gzeldsforpligtelser....................c..ooe. 16.340.618 16.586.557
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........ 435.244 400.080
KreditinStitutter...... ..o 2.755.478 2.739.594
Leveranderer af varer og tjenesteydelser..........c............. 50.111 114.341
Geaeld Hl tillmyftede vigksomheder. ... 807.106 499.975
Aniden grld. v anusmanums S R RS 21625 23.504
Kortfristede gzeldsforpligtelser .................................. 4.069.564 3.777.494
GALDSFORPLIGTELSER ...........ccooooiiiiiiie, 20.410.182 20.364.051
PABSIVER st i G 22.580.145 22.512:371

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

NOTER
2018/19 2017/18
1 Personaleomkostninger

Antal personer beskaftiget ........ocoocoeiiiiiiiiiiiiii, 2 1
LTI o s smes wusanons o g oo e s S SRS 247.182 201.887
Andre omkostninger til social sikring .......c..ccoceevevnenne. 2.301 1.862
Personaleomkostninger i alt ...............cccoooevniininnn. 249.483 203.749
Andre anl®g,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

2 Materielle anlzegsaktiver
KOStPIIS, PIIMO .vvveriiiirecieeeiee e 20.635.946 0
Tilgang 1 Arets 1ob .....oooveviviinieiiccecceee 75.619 0
Kostpris 30, september 2019 cssnnamassmmg 20.711.565 0
Opskrivninger, Primo.......ccccoecieeeriienecnneesreesreese s 1.815.375 0
Arets OPSKIIVIINEET ......coovviiieiieiieeee e 35.061 0
Opslaivianper 30. september 2010, oo 1.850.436 0
Materielle anlzegsaktiverialt...................cooon 22.562.001 0

Investeringsejendomme bestar samlet af 16 udlejningsejendomme. Ejendommene
vardiansettes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestromme. Afkastkravet varierer ath@ngigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaeglere.

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

NOTER

2 Materielle anlzegsaktiver (fortsat)
Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Frederiks. Det gennemsnitlige driftsafkast for
de kommende 5 dr vurderes at udgere 45 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 22 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,13 %.

Investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme i Struer. Det gennemsnitlige driftsafkast for
de kommende 5 ar vurderes at udgere 87 t.kr. for ejendommene, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 34 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommene udger 6,13-6,65%

Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom 1 Overlade. Det gennemsnitlige driftsafkast for
de kommende 5 ar vurderes at udgere 69 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 42 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,05 %.

Investeringsejendomme bestér af 1 ejendom 1 Meldrup. Det gennemsnitlige driftsatkast for de
kommende 5 ar vurderes at udgere 44 t.kr. for gjendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 16 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,12 %.

Investeringsejendomme bestér af 1 ejendom i Sparkeer. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 ar vurderes at udgere 30 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 25 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,17 %.

Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Tars. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 dr vurderes at udgere 340 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 84 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,13 %.

Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Hobro. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 ar vurderes at udgere 56 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa érlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 25 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,00 %.

Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom 1 Gedsted. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 ar vurderes at udgere 70 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige

driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 30 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,62 %.
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Poul-Erik Olesen Boligudlejning ApS

NOTER

2 Materielle anlzegsaktiver (fortsat)
Investeringsejendomme bestar af 2 ejendomme 1 Nykobing Mors. Det gennemsnitlige
driftsaftkast for de kommende S ar vurderes at udgere 88 t.kr. for ejendommene, hvilket
bygger pa arlige driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 18 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,06-6,14 %.

Investeringsejendomme bestar af | ejendom i Aars. Det gennemsnitlige driftsatkast for de
kommende 5 ar vurderes at udgere 24 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 43 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 6,11 %.

Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Frederikshavn. Det gennemsnitlige driftsaftkast
for de kommende 5 &r vurderes at udgere 156 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 14 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.

Investeringsejendomme bestar af 1 ejendom i Legster. Det gennemsnitlige driftsatkast for de
kommende 5 r vurderes at udgere 55 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 14 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.

Investeringsejendomme bestér af 1 ejendom i Aabenraa. Det gennemsnitlige driftsatkast for
de kommende 5 ar vurderes at udgoere 120 t.kr. for ¢gjendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 30 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommen udger 7,14 %.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet haefter solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar 1 sambeskatningen.

4 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 12.865 t.kr., er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige verdi udger 22.562 t.kr.

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebreve nom. 6.659 t.kr. i grunde og
bygninger. Regnskabsmessig veerdi af grunde og bygninger udger 13.151 t.kr. pr. 30/9 2019.

Til sikkerhed for gald 1 kreditinstitutter i evrigt er deponeret pantebrev nom. 1.925 tkr. i
grunde og bygninger. Regnskabsmaessig veerdi af grunde og bygninger udger 6.826 t.kr. pr.
30/9 2019.
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