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PO Boligudlejning ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for PO Boligudlejning ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023.

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

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

Horsens, den 5. juli 2024

Direktion

Ulrik Tofte Olesen
direktor
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PO Boligudlejning ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til ledelsen i PO Boligudlejning ApS

Vi har opstillet arsrapporten for PO Boligudlejning ApS for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 5. juli 2024

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Frank Lynge Jensen
Registreret revisor
mne10948
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PO Boligudlejning ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

Selskabsoplysninger

PO Boligudlejning ApS
Senderbrogade 31

8700 Horsens

CVR-nr.: 36 46 41 43

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Horsens

Ulrik Tofte Olesen, direktar

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer

Heegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700 Horsens
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PO Boligudlejning ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er boligudlejning samt anden hermed forbunden virksomhed.

Uszdvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsaret 2023 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2023 udviser et underskud pa DKK 252.686, og selskabets balance pr.

31. december 2023 udviser en egenkapital pa4 DKK 2.081.935.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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PO Boligudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PO Boligudlejning ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold il sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindteegter fratrukket ejendommenes udgifter samt andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomseetning omfatter lejeindteegter fra udlejningsejendomme og indregnes i resultatopggrelsen i takt

med, at de indtjenes i henhold til indgaende lejekontrakter.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjaelpematerialer, der er

anvendt for at opna arets nettoomsaetning.
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PO Boligudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-

holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgar i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsvaerdien af investeringsejen-

domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Indtzegter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteres-
ser

| virksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirk-
somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestéar af &rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgea-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger.
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PO Boligudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita m.v., safremt disse ikke indgar
saerskilt anden sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 5% - 5,25%, hvilket skal ses i forhold til afkast jvf. Colliers
markedsrapport for Horsens 4,88% - 6,75%.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser males til den forholds-

maessige andel af virksomhedernes indre vaerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleeg af resterende mervaerdier og posi-
tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopggrelsen ved kgbet
af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indteegtsferes negativ
goodwill fgrst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmaes-
sig negativ indre vaerdi males til kr. 0, og et eventuelt tiilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives,
i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at daekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb
under hensatte forpligtelser.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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PO Boligudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tiigodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrg-

rende efterfelgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende ar-

bejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere be-
givenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfg-
re et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat
PO Boligudlejning ApS haefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter

over for skattemyndighederne.

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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udligst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fgl-
ge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

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

transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.
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PO Boligudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgeeld er saledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandearer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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PO Boligudlejning ApS

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2023

Bruttofortjeneste

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfeort resultat

Note 2023 2022
DKK DKK

971.638 1.169.398

971.638 1.169.398

0 5.184.044

971.638 6.353.442

-748.596 -4.565.611

-335.852 -349.565

-112.810 1.438.266

1 -139.876 -1.321.353
-252.686 116.913

-252.686 116.913

-252.686 116.913
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PO Boligudlejning ApS

Balance pr. 31. december 2023

Aktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaagsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022
DKK DKK

2 22.200.000 22.200.000
22.200.000 22.200.000
22.200.000 22.200.000

92.107 21.748

2.415 6.208

35.000 52.000

3.143 3.070

132.665 83.026

132.665 83.026

22.332.665 22.283.026
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PO Boligudlejning ApS

Balance pr. 31. december 2023

Note 2023 2022
DKK DKK

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 2.031.935 2.284.621
Egenkapital 2.081.935 2.334.621
Henseettelse til udskudt skat 895.602 896.049
Henseettelser vedrgrende kapitalandele i tilkknyttede virksomheder 3.020.148 2.772.393
Hensatte forpligtelser i alt 3.915.750 3.668.442
Geeld til realkreditinstitutter 13.264.387 13.491.933
Langfristede geeldsforpligtelser 4 13.264.387 13.491.933
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 240.000 245.000
Banker 1.094.200 584.749
Modtagne forudbetalinger fra kunder 400.693 452.878
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 42.341 81.780
Geeld til associerede virksomheder 17.670 17.670
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 333.898 282.280
Skyldigt sambeskatningsbidrag 140.323 180.659
Anden geeld 801.468 943.014
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.070.593 2.788.030
Gaeldsforpligtelser i alt 16.334.980 16.279.963
Passiver i alt 22.332.665 22.283.026
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PO Boligudlejning ApS

Egenkapitalopgearelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 2.284.621 2.334.621
Arets resultat 0 -252.686 -252.686
Egenkapital 31. december 2023 50.000 2.031.935 2.081.935
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PO Boligudlejning ApS

Noter
2023 2022
DKK DKK
Skat af arets resultat

Arets udskudte skat -447 1.140.694
Sambeskatningsbidrag 140.323 180.659
139.876 1.321.353

Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 18.123.284
Kostpris 31. december 2023 18.123.284
Veerdireguleringer 1. januar 2023 4.076.716
Veerdireguleringer 31. december 2023 4.076.716
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 22.200.000

Oplysning om forudsatninger for dagsveaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme mailt til dagsvaerdi med fglgende
belab:

Dagsveerdi 31. december 2023: Udlejningsejendomme kr. 22.200.000.
Arets veerdiregulering i resultatopggrelsen: Udlejningsejendomme kr. 0.

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af beboelsesejendomme beliggende i Horsens.

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model og et
individuelt fastsat afkastkrav.

Der er fastsat et afkastkrav pa 5,00-5,25%, som vurderet i forhold til Colliers Markedsrapport.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 5,00% - 5,25%.

AEndringer i sk@an over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veaerdireguleringen i resultatopgerelsen.
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PO Boligudlejning ApS

2

Noter
Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)
-0,5% Basis 0,5 %
Andringer i gennemsnitligt afkastkrav
DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,5 50 55
Dagsveerdi 24.700.000 22.200.000 20.200.000
AEndring i dagsveerdi 2.500.000 0 -2.000.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2023 19.634 19.634
Kostpris 31. december 2023 19.634 19.634
Veerdireguleringer 1. januar 2023 -19.634 836.013
Arets resultat -748.596 -4.565.611
Kapitalandele med negativ indre veerdi nedskrevet over
tilgodehavender 500.841 937.571
Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfgrt til hensatte
forpligtelser 247.755 2.772.393
Veerdireguleringer 31. december 2023 -19.634 -19.634
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 0 0
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2023 2023 neeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 13.736.933 13.504.387 240.000 12.297.000
13.736.933 13.504.387 240.000 12.297.000
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PO Boligudlejning ApS

Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er bl.a. usikkerhed knyttet til indregning og maling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastseettes pa grundlag af en afkastbaseret
veaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat og
et afkastkrav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte eiendomme bl.a. ud fra:

-udviklingen i markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype
-erfaringer med kgb og salg samt belaning
-aendringer i den enkelte ejendoms forhold

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfares til
beliggenhed, tomgang (ogsa pa baggrund af istandsaettelser), lejersammensaetning m.v. Der er
saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Bl.a. som faglge af forholdene pa boligmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet til
indregning og maling af selskabets materielle anleegsaktiver.

Der er usikkerhed vedrgrende maling af dagsveerdi af ejendommene. Afkastprocenten svarer til det
forretningskrav, en kagber vil stille til eiendommens afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo
lavere bliver ejendommens dagsveaerdi alt andet lige. Selv sma udsving i afkastkravet kan betyde
forholdsvise store udsving i dagsveerdien af virksomhedens ejendomme. Saledes betyder en stigning
pa f.eks. 0,5% i afkastkrav, at ejendommens dagsveerdi falder med t.kr. 2.000, mens et fald i
afkastkravet pa f.eks. 0,5% betyder, at efendommens dagsveerdi stiger med t.kr. 2.500.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet PO Holding ApS (Administrationsselskab) og heefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2023
samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Selskabet har kautioneret for PO Ejendomsudvikling ApS byggekredit som pr. 31. december 2023
udggr kr. 8.648.454.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter kr. 13.504.387, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udgegr kr. 22.200.000.

Til sikkerhed for gzeld til pengeinstitut er der udstedt ejerpantebrev stort kr. 1.200.000 med pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr kr. 22.200.000.
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