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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for @dsted
Boligcenter 1/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022

samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 26. juni 2023

Direktion

Hanne Mogensen Bent Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til interessenterne i @dsted Boligcenter I/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for @dsted Boligcenter 1/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at fort-
saette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
virksomhedens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gare opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at virksomheden ikke laangere
kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 26. juni 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jorn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686
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Selskabsoplysninger
Selskabet @dsted Boligcenter 1/S
Grgnnegade 6
7100 Vejle
CVR-nr.: 30 56 13 41
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
36. regnskabsar
Direktion Hanne Mogensen, Ribevej 35, 7100 Vejle
Bent Nielsen, Torveparken 33, 7100 Vejle
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4
6000 Kolding
Bankforbindelse Danske Bank
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af kab, salg og udlejning af fast ejendom
og dermed beslagtet formal.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 970.835 mod 998.893 sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
906.961 mod 1.346.327 sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Vaerdiansaettelse af investeringsejendomme

Selskabet vaerdiansaetter sine investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veaerdiansaettelsen er foretaget
efter balancedagen pa baggrund af en afkastbaseret model.

Vardiansaettelsen af ejendommen er baseret pa en afkastsats pa 5,75 %.

Det er ledelsens vurdering, at vaerdien pa investeringsejendommen pr. 31. december 2022 udtrykker
dagsvaerdien i den nuvaerende markedssituation.

For henvisning til forudsaetninger for vaerdiansaettelse af ejendomme samt falsomhed relateret til de
anvendte afkastsatser henvises til noten vedrgrende investeringsejendomme.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 970.835 998.893
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -54.700 347.250
Driftsresultat 916.135 1.346.143
Andre finansielle indtaegter 2.743 24.904

1 @vrige finansielle omkostninger -11.917 -24.720
Arets resultat 906.961 1.346.327
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 906.961 1.346.327
Disponeret i alt 906.961 1.346.327
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 16.653.800 16.708.500
Materielle anlaegsaktiver i alt 16.653.800 16.708.500
Anlaegsaktiver i alt 16.653.800 16.708.500
Omsaetningsaktiver
Handelsvarer 288.841 288.841
Varebeholdninger i alt 288.841 288.841
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 10.831 8.088
Verdipapirer i alt 10.831 8.088
Likvide beholdninger 324.462 627.322
Omsatningsaktiver i alt 624.134 924.251
Aktiver i alt 17.277.934 17.632.751
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Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 16.417.629 16.519.180
Egenkapital i alt 16.417.629 16.519.180
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 391.740 513.351
Deposita 316.600 328.600
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 708.340 841.951
Kortfristet del af langfristet gaeld 121.664 244.919
Modtagne forudbetalinger fra kunder 10.300 6.700
Anden geeld 20.001 20.001
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 151.965 271.620
Gaeldsforpligtelser i alt 860.305 1.113.571
Passiver i alt 17.277.934 17.632.751
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2022 2021

1.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 11.917 24.720
11.917 24.720

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 15.729.209 15.729.209
Kostpris ultimo 15.729.209 15.729.209
Regulering til dagsvaerdi primo 979.291 632.041
Arets regulering til dagsvaerdi -54.700 347.250
Regulering til dagsvaerdi ultimo 924.591 979.291
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 16.653.800 16.708.500

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaagges. Der indregnes tomgang med 2,50%.

For en-famaileshuse og parcelhuse er vurdering af dagsvaerdien foretaget i forhold til
sammenlignelige ejendomme.

Virksomheden har i alt 18 beboelseslejemal fordelt pa 18 ejendomme og med en gennemsnitlig
husleje pa pa 80 t.kr. pr. lejemal samt driftsomkostninger pa 22 t.kr. pa. lejemal.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Beboelse Vejle primaer 5,75 %
Beboelse Vejle sekundaer 5,75 %
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Faelsomhedsanalyse:
Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
andret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-
satserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
tefolje di Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
4,75 19.745 16.654 3.091
6,75 13.895 16.654 -2.759

3. Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 513.404 758.270
Heraf forfalder inden for 1 ar -121.664 -244.919

391.740 513.351
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 0 0

4, Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 513 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 5.000 t.kr.

Virksomheden har ikke pataget sig kautions- og garantiforpligtelser ud over garantier forbundet
med virksomhedens normale aktiviteter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @dsted Boligcenter 1/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, vaerdiregulering af investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskatter og renovation, salg, admini-
stration, lokaler og tab pa debitorer.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris pa grundlag af vejede gennemsnitspriser. Er nettorealisationsvaerdi-
en lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af bgrsnoterede ak-
tier og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Der er ikke afsat skatter, da disse pahviler interessenterne.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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