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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. juli 2024 - 30. juni
2025 for DS BOLIG KERTEMINDE A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kerteminde, den 22/10/2025

Direktion

Jens Peter Henriksen

Bestyrelse

Helle Vivian Henriksen Tine Lang

Camilla Henriksen Jens Peter Henriksen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i DS BOLIG KERTEMINDE A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for DS BOLIG KERTEMINDE A/S for regnskabsaret 1. juli
2024 - 30. juni 2025, der omfatter resultatopggrelse, balancen og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.



Ledelsens ansvar for regnskabet

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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion. En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis. Omfanget af handlinger, der udfgres ved en
udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om
arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved denne udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Odense, den 22/10/2025

HAFFNER REVISION A/S OFFENTLIGT GODKENDTE REVISORER
CVR-nr.: 76637415

Johan Helge Hgffner, mne34373

Registreret revisor
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Ledelsesheretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og udleje beboelses- og erhvervsejendomme samt at investere |
veerdipapirer.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Veerdianseettelse af investeringsejendomme sker til dagsvaerdi. Dagsveerdi er opgjort efter en afkastmodel.
Forudseaetningerne i afkastmodellen kan veere behaeftet med usikkerhed, da modellens faktorer indeholder
skan. Ledelsen anser ikke usikkerheden som veesentlig. Der henvises til note 3.

Usaedvanlige forhold

Ingen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat har veeret praeget af stabil indtjening pa den primaere drift. Omsaetningen pa huslejeindtaegter
forventes fortsat stigende.

Der henvises til den anvendte regnskabspraksis og til note 3 for beskrivelse af den afkastbaserede beregning
af investeringsejendommenes veerdi.

Ledelsen er tilfreds med arets resultat, som far skat andrager tkr. 6.516.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgagrelsen indregnes ligeledes alle relevante omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldspostens
opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under finansielle indteegter og
omkostninger.

Anleaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopggrelse

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32, sammentraekkes visse indtaegter og omkostninger i
regnskabsposten Bruttofortjeneste/bruttotab i den eksterne arsrapport.

Bruttofortjeneste/-tab

Bruttofortjeneste/-tab indeholder nettoomsaetning fra lejeindtaegter, omkostninger til drift af ejendomme samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning



Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Omkostninger til drift af investeringsejendomme
Omkostninger til drift af investeringsejendomme omfatter ejendomsskatter, forsikring, vedligeholdelse mv.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer og operationelle leasingomkostninger m.v.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lanninger og avrige lanrelaterede omkostninger, herundersygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af lanrefusioner fra det offentlige.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger bestar af tab vedrgrende salg af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af aktuel skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balance
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til en skannet dagsvaerdi. Malingen sker efter den afkastbaserede metode, hvor
udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det kommende ar korrigeret for udsving, der
karakteriseres som vaerende enkeltstaende haendelser. Afkastkravet fastsaettes ud fra markedsforholdene for
ejendommene. I aret er anvendt afkastkrav i intervallet 4,25 - 9,00 %.

Omkostninger, der tilfarer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommenes fremtidige afkast, tillaegges
anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer investeringsejendommene nye eller
forbedrede egenskaber, omkostningsfares i resultatopgarelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendommene har en begraenset levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som
investeringsejendommene foreeldes, afspejles i investeringsejendommenes lgbende maling til dagsveerdi.
Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.
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Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der forventes linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstid.
Brugstid Restveerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3 -10 ar 0

Grunde og bygninger 50 ar 1.128.721

Aktiver med en kostpris under kr. 34.400 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i
anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver, der ikke er investeringsejendomme, opggres
som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter/-
omkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under anlaegsaktiver males til dagsveerdi pa balancedagen.
Arets dagsveerdireguleringer fagres i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital - udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat 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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar
den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i
skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld (geeld til realkreditinstitutter) er malt til amortiseret kostpris, der svarer til en restgeeld beregnet

som lanets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget amortisering af lanets kursregulering og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.
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Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita og forudbetalinger, gaeld til banker og realkreditinstitutter,
geeld til leverandgrer, selskabsdeltagere og ledelse samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel restgeeld.



Resultatopggrelse 1. jul. 2024 - 30. jun. 2025

Note

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Personaleomkostninger 1
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Indteegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og tilgodehavender,
der er anleegsaktiver

Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordineert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Ialt

2024/25
kr.

11.188.733

-2.790.844
-208.943
0

8.188.946
0
572.707

2.225
-2.247.246

6.516.632
-1.132.589
5.384.043

1.600.000
3.784.043

5.384.043

2023/24
kr.

10.840.030

-2.846.827
-215.952
-84.932

7.692.319
0
-4.214.338

1.322
-2.187.857

1.291.446
-1.163.209
128.237

500.000
-371.763

128.237
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Balance 30. juni 2025

Aktiver

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsczetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2024/25
kr.

5.336.981
222.985.885

644.323

228.967.189
36.212.812
36.212.812

265.180.001

144.057
1.089

145.146
4.638
149.784

265.329.785

2023/24

kr.
5.437.177
222.475.551
489.330

228.402.058
35.976.905
35.976.905

264.378.963

81.222
0

81.222
8.614
89.836

264.468.799
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Balance 30. juni 2025

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat
Forslag til udbytte

Egenkapitali alt
Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

social sikring
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Oplysning om forudseetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og

forpligtelser

Note

Note

2024/25

kr.

500.000
143.023.315
1.600.000

145.123.315
7.009.602
7.009.602

102.173.581
0

102.173.581

2.890.167
864.982
5.197.931
85.635
903.598

462.192

268.782
350.000

11.023.287
113.196.868

265.329.785

2023/24

kr.

500.000
139.239.723
500.000

140.239.723
7.123.719
7.123.719

98.954.353
5.785.295

104.739.648

2.846.495
2.304.239
4.953.125
335.944
946.297

433.061

546.548
0

12.365.709
117.105.357

264.468.799
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Noter

1. Personaleomkostninger

Lan og gager
Pensionsbidrag
Andre omkostninger til social sikring

2. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

2024/25 2023/24
kr. kr.
2.534.038 2.598.741
193.053 195.363
63.753 52.723
2.790.844 2.846.827

Af den samlede langfristede geeld, forfalder t.kr. 88.505 senere end 5 ar fra balancedagen.
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3. Oplysning om forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger

pa baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettoudlejen.

Investeringsejendomme bestar af 20 ejendomme med 153 lejemal - primaert
beboelsesejendomme.

Ejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjzelp af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmetode,
hvor veerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Det arlige driftsafkast for det kommende ar vurderes at udggre tkr. 12.779, hvilket bygger pa en
arlig leje pa tkr. 15.590, arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa tkr. 2.810 samt en
udlejningsprocent pa 97. Deposita andrager tkr. 4.144.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4,25 - 9,00 %.

En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med tkr. 17.437,
mens en reduktion af afkastkravet pa 0,5%-point vil forage den samlede dagsveaerdi med tkr.

22.497.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer og kapitalandele udggr tkr. 36.212. Heraf udggr unoterede aktier tkr. 32.893.

Centrale forudsaetninger for indregning af unoterede aktier:

Stk. Kurs kr.
Ejendomsselskabet Nordtyskland VII A/S 196 108.683 21.301.868
Core Bolig IV 48 101.110 4.853.280
Core Bolig VII 50 76.689 3.834.450
Core Bolig IX 50 58.080 2.904.000
Ialt 32.893.598

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Der er tkr. 241 i samlede eventualforpligtelser.

5. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter og banker er der givet pant i investeringsejendomme,
grunde og bygninger og veerdipapirer, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2025 udgar tkr.
265.180. Pantsaetningerne, som bestar af realkreditpantebreve og ejerpantebreve, andrager tkr.
125.735. Restgaelden pr. 30. juni 2025 andrager t.kr. 105.928.
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6. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsvaerdi

Veerdi ultimo Arets urealiserede
gevinst eller tab

indregnet i indregnet i

balancen
resultatopgerelsen
kr. kr.
Investeringsejendomme, beboelse 164.316.668 0
Investeringsejendomme, erhverv 58.669.217 0
Unoterede aktier o.l. 32.893.598 332.106
Noterede aktier o.l. 3.319.214 -96.200

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Gennemsnitligt antal ansatte

2024/25
5
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