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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 for Boligselskabet Danmark ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar 2022 - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rudkebing, den 30. marts 2023

Direktion

Per Moller Henningsen
direktor
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Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Boligselskabet Danmark ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Boligselskabet Danmark ApS for regnskabséret
1. januar 2022 - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang 1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er
uatheengige af selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udforer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraeevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veasentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pad anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Svendborg, den 30. marts 2023

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Boligselskabet Danmark ApS
Dunsbjergvej 22
5900 Rudkebing

37545651

17. marts 2016
1. januar 2022 - 31. december 2022
7. regnskabsar

Per Mgller Henningsen, direkter

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veasentligste aktiviteter bestar af keb, salg og udlejning af fast ejendom og anden dermed
beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa
1.566.817 kr., og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa 26.198.349 kr., og
en egenkapital pd 10.839.983 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Boligselskabet Danmark ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 er
aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
rsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af aendrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belab. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lebetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger.
Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen indeholder lejeindtegter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtaegter ved udlejning.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, ejendomsdrift mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt
tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af érets skat, der vedrerer egenkapitalbevegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte 1 egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en razkke eovrige egenkapitalposter, der kan vere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

-9-
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Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemessige underskud,
indregnes med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeaeld. For obligationsléan svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -
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Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter 1
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat 3

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-11 -

2022 2021

Kkr. Kkr.
6096.548 826.841
928.580 2.212.873
1.625.128 3.039.714
701.639 0
-267.472 -74.921
2.059.295 2.964.793
-492.478 -643.467
1.566.817 2.321.326
1.566.817 2.321.326
1.566.817 2.321.326
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver

Aktiver
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2022 2021

Note Kkr. Kkr.
4 26.025.000 19.845.000
26.025.000 19.845.000

26.025.000 19.845.000

2.200 2.207

2.200 2.207

171.149 1.941.720

173.349 1.943.927

26.198.349 21.788.927
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Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser

Passiver

Personaleforhold
Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
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Note

|

2022 2021

Kkr. Kkr.
100.000 100.000
10.739.983 9.173.170
10.839.983 9.273.170
682.700 476.200
682.700 476.200
2.737.614 3.569.932
2.737.614 3.569.932
140.500 194.500

0 45.000
11.137.874 7.853.158
285.978 155.767
8.000 8.000
45.000 0
320.700 213.200
11.938.052 8.469.625
14.675.666 12.039.557
26.198.349 21.788.927
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Egenkapitalopgerelsen

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomhedskapitalen har varet uaendret de seneste 5 ar.

-14-

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
100.000 9.173.166 9.273.166
0 1.566.817 1.566.817
100.000 10.739.983 10.839.983
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Noter

1. Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtegter

2. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder

3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i arets lob, herunder forbedringer
Afgang i érets lgb

Kostpris ultimo

Dagsverdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Investeringsejendomme bestar af boligejendomme og grunde.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastleggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret

2022 2021
701.639 0
701.639 0

88.523 74.921
178.949 0
267.472 74.921
285.978 155.767
206.500 487.700
492.478 643.467

17.632.127 13.505.351
5.251.420 4.768.996
0 -642.220
22.883.547 17.632.127
2.212.873 0
928.580 2.212.873
3.141.453 2.212.873
26.025.000 19.845.000

model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skon i forbindelse med fastleggelse af dagsvaerdien.

Dagsvardien af investeringsejendommene er opgjort med udgangspunkt i ejendommenes budget for

kommende ér, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder.

Det korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Anvendelse af regnskabsmaessige sken medferer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsvardien.
Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af forudsztninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og

realistiske.

Ledelsen revurderer lgbende forudsatningerne og eventuelle @ndringer heri afspejles i dagsvardien. De

-15-
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Noter

vaesentligste forudseatninger, som anvendt ved fastlaggelsen af dagsvardien er oplyst nedenfor.

Selskabets investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 verdiansat med udgangspunkt i denne

vurdering.

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pa 6,00

%.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendommene vil pévirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt veardireguleringen i resultatopgerelsen. Felsomheden illustreres

saledes:
Andring 1 afkastkrav -0,50 % Basis 0,50 %
Afkastprocent 5,50 % 6,00 % 6,50 %
Dagsverdi 28.223.054 26.025.000 24.163.738
Andring 1 dagsvaerdi 2.198.054 0 -1.861.262
5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.737.614 140.500 2.175.614
2.737.614 140.500 2.175.614

6. Personaleforhold

Selskabet har i regnskabsaret ikke haft ansatte udover direktionen, der ikke modtager lon eller vederlag.

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som

vedrarer sambeskatningen.

Det samlede beleb fremgér af arsrapporten for Arthur Meller Holding ApS, CVR-nr. 33757816, der er

administrationsselskab i sambeskatningen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

I ejendomme, med en bogfert verdi pa 6.384 t.kr. pa balancedagen, er der tinglyst pantebreve pa 3.362

t.kr., til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter.

Der er stillet bankgaranti overfor typehusfirma pé 3.611 t.kr.

-16 -
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