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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 7. maj 2024

Direktion:

Poul Emil Brounbjerg Jeppesen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Dalgas Plads ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Dalgas Plads ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarel-
se og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard 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
narmere 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 adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 for nadvendig 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 ars-
regnskabet 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 planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede 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 udferes 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet 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 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 7. maj 2024

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 kontor-/klinikejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens vardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan ejendommens
veerdi tilsvarende andre sig.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

0| 5) 74 (PP
Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note 2023
kr.

1.148.016

-1.500.000

-351.984

17.356
-471.333

-805.961

2 170.742

-635.219

0
-635.219

-635.219

2022
kr.

1.144.519

0

1.144.519

2.712.169
-315.375

3.541.313

-780.104

2.761.209

1.000.000
1.761.209

2.761.209
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme.......coevevveveerenneenannnns
Materielle anlaegsaktiver.............cccooeeiiinnen.

ANLAGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiinins

OMSATNINGSAKTIVER........coovviiiiiiiiiininn,

AKTIVER.....civiiiiiii,

PASSIVER

Anpartskapital......ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Overfart overskud........c.ccovviiiiiieiiiiiiiiinennnnnnn.

Udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL ...ttt ceeeiinanns
Hensaettelse til udskudt skat.
HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgaeld......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee
Langfristede geeldsforpligtelser

ObligationSlan .....ovvvveveveerereiieiieieeeeeenenenen,
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat.......ccoveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Andengaeld...ccooviiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....ooveeieieiiiiiiriieieiierenneenennnes
Kortfristede geeldsforpligtelser
G/ZLDSFORPLIGTELSER......ccccvveiieiieianeannnnn.

PASSIVER.... ..o

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysninger om vaesentlige usikkerheder ved indregning og

maling

Note 2023

kr.

19.500.000
3 19.500.000

19.500.000

230
230

73.265

73.495

19.573.495

125.000
8.133.351
0

8.258.351

716.855

716.855

9.345.602
4 9.345.602

175.198
19.378
85.958

829.009

143.144

1.252.687

10.598.289

19.573.495

2022
kr.

21.000.000
21.000.000

21.000.000

5.352
5.352

1.104.039

1.109.391

22.109.391

125.000
8.768.570
1.000.000

9.893.570

1.043.555

1.043.555

9.502.529
9.502.529

195.930
8.827
679.906
785.074

0
1.669.737

11.172.266

22.109.391
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Overfert  Udbytte for
Anpartskapital overskud regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2023......cceveiiiiiiiniineinannnnnns 125.000 8.768.570 1.000.000 9.893.570
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -635.219 -635.219
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -1.000.000 -1.000.000

Egenkapital 31. december 2023..............c..ccceuennee. 125.000 8.133.351 0 8.258.351
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 155.958 747.906
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiinnenennnns -326.700 32.198
-170.742 780.104

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. Januar 2023....cceieiiiitteeeeiiieeeeeeeennneeeeeeeesasseeeesssnnnnseseeannns 16.700.253
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiitiiiiii i iei e et eeieeeiaeanaeanaean 16.700.253
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiriiiiiniiiieereneeenannens 4.299.747
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -1.500.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023..............cociiiiiiiinin. 2.799.747
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieanaen, 19.500.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Investeringsejen:

om
Dagsvaerdi 31. december 2023, ... ittt i e et e e e aaes 19.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..... ..o vueenieienieeiniieineeeeneenanees -1.500.000

Ejendommen er beliggende i Herning og bestar af kontor-/kliniklejemal, der udlejes til
erhverv. Dagsveaerdien er vurderet ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opgeres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et invividuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa ca. 6%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

Ejendommens driftsafkast er beregnet pa baggrund af huslejeindtaegter for nuvaerende
lejemal uden forventet tomgang samt skan over driftsomkostninger, herunder omkostninger til
ejendomsskat, forsikring, administration og vedligeholdelse.

| vaerdiansaettelsen indgar et gennemsnitligt driftsafkast for den samlede ejendom pa ca. 1,2
mio. kr. Dette bygger pa en arlig leje pa ca. 1.370 tkr., arlige driftsomkostninger pa 184 tkr.
samt at ejendommen er fuldt udlejet.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Prioritetsgaeld.....ccooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen 9.520.800 175.198 8.788.017 9.698.459

9.520.800 175.198 8.788.017 9.698.459

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.651 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr 19.500 tkr.

Oplysninger om vaesentlige usikkerheder ved indregning og maling

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

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Dalgas Plads ApS for 2023 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Lejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning 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

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter 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 tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



