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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet Dalgas Plads ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 21. februar 2018

Direktion:

Martin Moeskjaer
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Dalgas Plads ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Dalgas Plads ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen 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.

Herning, den 21. februar 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom. Investerings-
ejendommen omfatter en kontorejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommens veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning

markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommens forhold i gvrigt andres, kan ejendommens
veerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnneeeaees

Skat af Arets resUlEat....ee et eet ettt eeeeeneeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couiiniiiiiiiiineiieeiieeieeieeieenieenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2017
kr.

995.255

2.183.214

3.178.469

-235.674

2.942.795

2 -670.014

2.272.781

2.272.781

2.272.781

2016
kr.

903.367

-101.782

801.585

-257.469

544.116

-112.781

431.335

431.335

431.335
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . ..oovviiiiiiiiiiiiiiiiieeiiieeenas
Materielle anlaegsaktiver............coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,

ANLAEGSAKTIVER .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiin

Tilgodehavender fra salg......c.ccevviiiineiiiiiiiniiieiinnneennnnns
Tilgodehavender.........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eas

Likvide beholdninger........c..ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeen,
OMSETNINGSAKTIVER.....coitiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeieeeeaaens

AKTIVER ...

PASSIVER

Anpartskapital....oooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart OVersKUd.....ovveiiiiiiiiiiiii ittt eeeeiiiiiaeaes

EGENKAPITAL. ..ottt eiiiiiiiiiiiieeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat.....ccoovvviviiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoviiiiiiiiiiiiiiiineneeneenns

OblIGAtIONSLAN. . v vvv vttt eenenes
Finansielle aftaler (renteswap) .....cceeeeveeeereiiieeereeennneenns
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooiiiiiiiiiinn.t.

Kortfristet del af langfristet gaeld.........ccovviiiiiiiiiiin.t.
Selskabsskat.......ooiiiiiiiiiiiiiii s
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse.......ccevvvviniiiiiinnnn,
Vi ala (S - - <1 (o R PPN
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiinn.n.

GALDSFORPLIGTELSER.......ccoctiiiiiiiiiiiiiiiiiiniininineae,

PASSIVER ..ottt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Afledte finansielle instrumenter

Note

2017
kr.

18.000.000
18.000.000

18.000.000

32.460
32.460

509.213

541.673

18.541.673

125.000
6.319.435

6.444.435
644.971
644.971
8.619.691
255.972
8.875.663
408.400
111.676
1.605.898
450.630
2.576.604
11.452.267

18.541.673

2016
kr.

15.816.786
15.816.786

15.816.786

35.167
35.167

254.657

289.824

16.106.610

125.000
3.979.816

4.104.816
163.972
163.972
9.025.742
322.810
9.348.552
406.380
69.146
1.574.644
439.100
2.489.270
11.837.822

16.106.610
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NOTER
2017 2016 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2016: 1)
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 181.676 134.486
Regulering skat vedrgrende tidligere ar..........cccvvvevevnennnnen. 7.339 0
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 480.999 -21.705
670.014 112.781
Materielle anlaegsaktiver 3
Investerings-
ejendomme
KOSEPIis 1. JANUAN 20717 ... eeeiiiiiititeeiieeereeieeeeeeennneeeeeannnneessennnneeseennns 15.479.713
Kostpris 31. december 2017 .......c..eiiiiiiiiiiiiii e eereereeeaaean, 15.479.713
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017....ccouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieineee, 337.073
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr ... . et 2.183.214
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017..........ccccvvvvivinnnnnnn, 2.520.287

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.......ccccevviiiiiiiiiiiiininnennnnnnn, 18.000.000
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Ejendommen er beliggende i Herning og bestar af kontorlejemal, der udlejes til erhverv.
Dagsvaerdien er vurderet ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
veerdien opggres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5-6%, som er fastlagt under hensyntagen til
de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Ejendommens driftsafkast er beregnet pa baggrund af huslejeindtagter for nuvaerende
lejemal samt sken over driftsomkostninger, herunder omkostninger til ejendomsskat,
forsikring, administration og vedligeholdelse.

Egenkapital
Overfort

Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2017......c.eviiiiiiiiiiiiiiiiiieinnes 125.000 3.979.816 4.104.816
Nettoregulering af sikringsinstrumenter..................... 66.838 66.838
Forslag til arets resultatdisponering..........o.ccceveveenen. 2.272.781 2.272.781
Egenkapital 31. december 2017..........ccccvvveneennnn... 125.000 6.319.435 6.444.435

Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geldialt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Obligationslan...........cccevevnnnnen. 9.432.122 9.028.091 408.400 6.986.091
Finansielle aftaler (renteswap)..... 322.810 255.972 0 0
9.754.932 9.284.063 408.400 6.986.091

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 9.028 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 18.000 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten, investors rentekrav eller ejendommens forhold i @vrigt andres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestremme pa den langfristede prioritetsgaeld. Renteswappen er indgaet med selskabets
sadvanlige bankforbindelse og har sikret en fast rente pa det variabelt forrentede
kreditforeningslan. Renteswappen er indgaet med en kontraktmaessig vaerdi pa 4 mio. kr. og
har en lgbetid pa 10 ar. Pa balancedagen udggr dagsvaerdien -255.972 kr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Dalgas Plads ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Andring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopggrelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Zndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremmer, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgarelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsvaerdi i resultatopgerelsen lgbende.



