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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. juli 2022 - 30. juni
2023 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 01/12/2023

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 kapitalejeren i DS BOLIG KERTEMINDE A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for DS BOLIG KERTEMINDE A/S for regnskabsaret 1. juli
2022 - 30. juni 2023, 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 2023
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 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 01/12/2023

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 vaesentlig. Der henvises til note 2.

Usaedvanlige forhold

Ingen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

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

Der henvises til den anvendte regnskabspraksis og til note 2 for beskrivelse af den afkastbaserede beregning
af investeringsejendommenes veerdi.

Ledelsen er tilfreds med arets resultat, som far skat andrager tkr. 8.565.

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.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Generelt om indregning og maling
I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen 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 opgares 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 afkraefter 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, gald og andre monetaere 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.

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

Resultatopggrelse

Generelt

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

Bruttofortjeneste/-tab

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

Finansielle poster

Finansielle indteegter 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balance
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til en skgnnet 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 handelser. Afkastkravet fastsaettes ud fra markedsforholdene for
ejendommene. I aret er anvendt afkastkrav i intervallet 4,25 - 10 %

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

Investeringsejendommene har en begraenset levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som
investeringsejendommene foreeldes, afspejles i investeringsejendommenes lgbende maling til dagsvaerdi.
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.

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 falgende vurdering af aktivernes forventede brugstid.



Side 11 af 18

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. 32.000 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 eksterne 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 szaerskilt 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.

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. 2022 - 30. jun. 2023

Note

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Personaleomkostninger 1
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

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

2022/23
kr.

10.699.020

-2.379.078
-175.214

8.144.728
0
-40.645

2.426.891
-1.965.840

8.565.134
-1.835.420
6.729.714

1.500.000
5.229.714

6.729.714

2021/22
kr.

9.116.131

-2.316.544
-211.545

6.588.042
35.757.085
7.290.775

3.020.771
-2.022.472

50.634.201
-9.083.794
41.550.407

1.500.000
40.050.407

41.550.407
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Balance 30. juni 2023

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
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsczetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2022/23
kr.

5.537.373
221.645.700

540.362

2 227.723.435
40.888.244
40.888.244

268.611.679

48.015
0
350

48.365
16.721
65.086

268.676.765

2021/22

kr.
5.637.570
221.550.000
403.010

227.590.580
41.871.501
41.871.501

269.462.081

150.001
81.634
2.113

233.748
29.144
262.892

269.724.973
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Balance 30. juni 2023

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 2022/23
kr.

500.000

139.611.486
1.500.000

141.611.486
7.200.749
7.200.749

101.800.688
5.727.112

3 107.527.800

2.800.274
2.579.548
4.985.286

49.665
1.389.723

513.852

18.382
0

12.336.730
119.864.530

268.676.765

Note

2021/22

kr.

500.000
134.381.773
1.500.000

136.381.773
7.253.743
7.253.743

106.830.830
5.708.896

112.539.726

3.025.348
3.402.260
4.812.486

457.121
1.440.421

373.641

31.207
7.247

13.549.731
126.089.457

269.724.973
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Noter

1. Personaleomkostninger

Lan og gager
Pensionsbidrag
Andre omkostninger til social sikring

2022/23 2021/22
kr. kr.
2.136.361 2.128.667
202.095 153.175
40.622 34.702
2.379.078 2.316.544
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2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Andre anlaeg,

Grum.:Ie 0gInvesteringseiendomme driftsmateriel

bygninger .
og inventar
kr. kr. kr.
Kostpris primo 6.134.672 183.792.915 801.141
Tilgang 0 95.700 410.288
Afgang 0 0 -282.740
Kostpris ultimo 6.134.672 183.888.615 928.689
Dagsveerdireguleringer primo 0 37.757.085 0
Arets dagsveerdireguleringer 0 0 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 0 37.757.085 0
Af- og nedskrivning primo -497.102 0 -398.131
Arets afskrivning -100.197 0 -75.017
Af- 0g nedskrivninger, afhaendede 0 0 84.821

aktiver

Af- og nedskrivning ultimo -597.299 0 -388.327
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 5.537.373 221.645.700 540.362

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger

pa baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettoudlejen.

Investeringsejendomme bestar af 20 ejendomme - primzert beboelsesejendomme.
Ejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjelp af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmetode,
hvor vaerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Det arlige driftsafkast for det kommende ar vurderes at udgere tkr. 12.217, hvilket bygger pa en
arlig leje pa tkr. 14.785, arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa tkr. 2.568 samt en
udlejningsprocent pa 100. Deposita og forudbetalt leje andrager tkr. 4.985.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4,25 - 10 %.

En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med tkr. 17.811,
mens en reduktion af afkastkravet pa 0,5%-point vil forage den samlede dagsvaerdi med tkr.

21.582.

Ved en tomgang pa 5 % vil den samlede dagveerdi reduceres med tkr. 13.045.
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3. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Af den samlede langfristede geeld, forfalder t.kr. 95.333 senere end 5 ar fra balancedagen.

4. Oplysning om forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og

forpligtelser

Andre veerdipapirer og kapitalandele udggr kr. 40.888.244. Heraf udggr unoterede aktier t.kr.

37.486.168.

Centrale forudsaetninger for indregning af unoterede aktier:

Ejendomsselskabet Nordtyskland VII A/S

Core Bolig IV
Core Bolig VII
Core Bolig IX
Ialt

5. Oplysning om eventualforpligtelser

Der er tkr. 0 i samlede eventualforpligtelser.

Stk. Kurs kr.
196 129.881 25.456.676
48 101.379 4.866.192
50 79.027 3.951.350
50 64.239 3.211.950

37.486.168

6. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gaeld i realkreditinstitutter og banker er der givet pant i investeringsejendomme,
grunde og bygninger og veerdipapirer, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2023 udggr tkr.
268.071. Pantet, som bestar af realkreditpantebreve og ejerpantebreve, andrager tkr. 125.770.
Restgeelden pr. 30. juni 2023 andrager t.kr. 110.362.

7. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsvaerdi

Investeringsejendomme, beboelse
Investeringsejendomme, erhverv
Unoterede aktier o.l.

Noterede aktier o.l.

o .
Arets urealiserede

Veerdi ultimo .
indregnet i gevinst eller tab

balancen indregnet i
resultatopgegrelsen

kr. kr.
163.194.500 0
58.451.200 0
37.486.168 -1.279.732

3.402.076 296.475
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8. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022/23
Gennemsnitligt antal ansatte 6



