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DJE Vesterbro 41-43 A/S

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli
2021 - 30. juni 2022 for DJE Vesterbro 41-43 A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli
2021 - 30. juni 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 20. december 2022

Direktion

Lars Dahl-Jensen

Bestyrelse

Lars Dahl-Jensen Rikke Lund Dahl-Jensen Susanne Dahl-Jensen

Side 4

Penneo dokumentnagle: 0S7YQ-VENLZ-SH6FK-CLM2I-E7715-BVWHP



DJE Vesterbro 41-43 A/S

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i DJE Vesterbro 41-43 A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for DJE Vesterbro 41-43 A/S for perioden 1.
juli 2021 - 30. juni 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance 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 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang 1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard 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 n&rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet".

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrekkeligt 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette 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 for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og,

hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

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

Viborg, den 20. december 2022

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel7138

Side 6

Penneo dokumentnggle: 0S7YQ-VENLZ-SH6FK-CLM2I-E7715-BVWHP



DJE Vesterbro 41-43 A/S

LEDELSESBERETNING

Selskabets veaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af drift af en udlejningsejendom i
Aalborg.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2021/22 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden siden marts 2020 har
ngdvendiggjort en reekke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt har faet store
samfundsgkonomiske konsekvenser. Selskabet er for nuvarende ikke direkte bergrt af de
gennemfgrte restriktioner.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for DJE Vesterbro 41-43 A/S for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som fglge af @®ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger —omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelser under aconto skatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til Kkostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter indestaende i pengeinstitutter
pr. statusdag.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte aconto skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfalde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som fglge af @ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til deposita, leverandgrer, tilknyttede og associerede

virksomheder, kapitalinteresser samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

RESULTATOPG@RELSE
1. JULI 2021 - 30. JUNI 2022

2021/22 2020/21
Lejeindtegter af investeringsejendomme....................... 1.758.717 1.624.495
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -607.259 -604.849
Andre eksterne OmKOStNINGET ........cocveevrveernieeriieerineene -53.909 -143.527
BRUTTORESULTAT ........ccoiiiieeeeee, 1.097.549 876.119
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... 1.097.549 876.119
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 66.675 -83.509
DRIFTSRESULTAT ......cccooiiiiiiieeeeee, 1.164.224 792.610
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
VITKSOMOEAET ....cvveiiiiiiiiiceccc e 16.006 55.360
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomheder ............coccveeviiieiniiiennieenieene, -58.604 -67.382
Andre finansielle omKkosStninger..........c..ccceevveereieennnennne -211.264 -257.884
RESULTAT FOR SKAT .......cooveiiieeeeeeeee 910.362 522.704
Skat af arets resultat............ccceeeveeeiierieeiiiecieeieeeie e -200.090 -115.936
ARETS RESULTAT ...ccoooooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn. 710.272 406.768
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.........cooeerierieinieiieeceeeeeeeeeeeene 710.272 406.768
DISPONERET T ALT .....ccoooiiiieeeeee, 710.272 406.768
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

1

BALANCE PR. 30. JUNI 2022
AKTIVER

Investeringsejendomme ...........ccceeevueereeriieenieeiieeneenieans

Materielle anlaegsaktiver.................cccccooeeiiiiiieiineeen,

ANLAEGSAKTIVER........ccccoiiiiiiniieecnice

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .............
Andre tilgodehavender ...........ccoccoeveiiiiniiiniiiniienienee

Tilgodehavender ...............c...coocoiiiiniiniiiecee

Likvide beholdninger .................cccooeiiiiiiiiniieeieee,

OMSAETNINGSAKTIVER ..o

AKTIVER

Side 13

2022 2021
45.630.999 45.480.816
45.630.999 45.480.816
45.630.999 45.480.816

837.298 0

3 1.660

837.301 1.660
12.072 308
849.373 1.968
46.480.372 45.482.784
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

BALANCE PR. 30. JUNI 2022

PASSIVER

2022 2021
Virksomhedskapital ..........cccceeeviieeniiieeniiieeniieeiee e 500.000 500.000
Overfart resultat.........ooovevierieenieieeneceeeeeeeeeceeens 10.103.462 9.393.190
EGENKAPITAL........cooiiiiiieeeeeeeee 10.603.462 9.893.190
Hensattelse til udskudt skat ........ccccooeeeriiiniiniiinicnenn. 6.659.140 6.644.761
HENSATTE FORPLIGTELSER ..., 6.659.140 6.644.761
Prioritetsga@ld.........oocueiiiiiiiiiieeee 26.349.906 26.545.031
SelskabssKat......ccueeieiriiiiiiniiiieeeeceeeeeeeee 185.711 134.598
Langfristede galdsforpligtelser...................cccoceee.. 26.535.617 26.679.629
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........ 231.400 261.555
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............c.......... 72.500 46.452
Geld til tilknyttede virksomheder .............cccoevveernnenne. 1.586.554 1.304.831
SelskabssKat.......cueiuiiiiiiiiinieeiee e 134.598 223.119
Anden g@ld........cooiiiiiiii e 657.101 429.247
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...................cccoooeee 2.682.153 2.265.204
GZALDSFORPLIGTELSER ..., 29.217.770 28.944.833
PASSIVER ... 46.480.372 45.482.784

Penneo dokumentnggle: 0S7YQ-VENLZ-SH6FK-CLM2I-E7715-BVWHP

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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DJE Vesterbro 41-43 A/S

NOTER
Investerings-
ejendomme
1 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO ...eiiiiiiiiiiieeiiee ettt et 15.312.961
TAlZANG 1 ATELS IBD ...c.veniiiiiieiei e 83.509
Kostpris 30. juni 2022 .......coceevieeieriiieiieeteieeteseee et 15.396.470
OPpSKIIVNINGET, PIIMO......eiiiiiieeiieeeiieeeiteeeiteeeieeesieeesbeeesibeeseabeessareessaeeesanee 30.167.854
Arets OPSKITVIINZET .ttt 66.675
Opskrivninger 30. juni 2022.......c.cocveviiiiniineeenieeeeeeeeeese e 30.234.529
Materielle anlaegsaktiverialt.................cccooeeiiiiniiiiiieceeee, 45.630.999

Dagsveerdi 30. juni 2022, lejemal 45.631.000 kr.
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen, boliglejemal 66.675kr.

Investeringsejendomme bestar af 2 udlejningsejendomme i Aalborg. Ejendomme
vardiansettes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestrgmme. Afkastkravet varierer ath@engigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets ejendomme udggr 3,75%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgaeld efter
primo ultimo andel Sar
2 Langfristede gzelds-
forpligtelser
Prioritetsgzld................ 26.806.586 26.581.306 231.400 25.807.735
Selskabsskat.................. 134.598 185.711 0 0
Langfristede geelds-
forpligtelserialt.......... 26.941.184 26.767.017 231.400 25.807.735
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3

4

NOTER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomsten.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

Der eksisterer en momsreguleringsforpligtelse, som pr. 30/6 2022 udggr kr. 167.037.
Forpligtelsen afvikles med kr. 83.506 om aret.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 26.744.473, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige verdi udggr kr. 45.631.000.
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certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

Rikke Lund Dahl-Jensen

Bestyrelsesmedlem
Serienummer: 3¢739c5c-742d-495f-bfec-ef64de9844e7

IP: 212.237.XXX.XXX
L
Mit 2D &

2022-12-21 07:55:34 UTC

Lars Dahl-Jensen

Bestyrelsesmedlem

Serienummer: PID:9208-2002-2-631231243960
IP: 80.62.xxx.XxxX

2022-12-23 10:38:18 UTC

NEM ID

Lars Dahl-Jensen

Dirigent

Serienummer: PID:9208-2002-2-631231243960
IP: 80.62.xxx.XxxX

2022-12-25 12:00:43 UTC

NEM ID €4

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
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