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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 16. maj 2023

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 2022, 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 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 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 16. maj 2023

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......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

DRIFTSRESULTAT ...

Finansielle indtagter.....ccoviiiiiiiiiiiiiiic e,
Finansielle omKoStNiNger......cccvveiiiiiiiiiiiiniiieiierenneenennnes

RESULTAT FOR SKAT .ottt iiiiiiieeeeeentieeeeeenns
SKat af Arets reSULLAL. ...vvive it iieieeieneeneeneereeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiieiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

18 5)71 4 (- PP PP
Overfart resultat......ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeereeennens

Note

2022
kr.

1.144.519

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

2021
kr.

1.047.051

1.047.051

0
-223.686

823.365

-181.956

641.409

0
641.409

641.409
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......ooiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskud.........ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Udbytte for regnskabSaret.....v.vuvevririiiiiiieeierinineenenenennes

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelse til udskudt skat......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeannns

Prioritetsgaeld..cccieiiiiiiiiiii i e
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

OblIGAtIONSIAN .. euteeeeieeet et e e eereeeeeeeenenenenenas
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
Selskabsskat,..oveiereiiriii i e
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccoviiiiiiiiiiiniiin...

GALDSFORPLIGTELSER......c.oiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

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

0

8.827
679.906
785.074
1.669.737

11.172.266

22.109.391

2021
kr.

21.000.000
21.000.000

21.000.000

6.235
6.235

0

6.235

21.006.235

125.000
7.007.360
0

7.132.360

1.011.357

1.011.357

11.135.280
11.135.280

343.630
406.094

0

107.800
869.714
1.727.238

12.862.518

21.006.235
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Overfert  Udbytte for
Anpartskapital overskud regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2022.........cocveviiiiiiiiiieninnnn.. 125.000 7.007.361 0 7.132.361
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns 1.761.209 1.000.000 2.761.209

Egenkapital 31. december 2022.................coeuenis 125.000 8.768.570 1.000.000 9.893.570
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NOTER
Note
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 747.906 177.800
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 32.198 4.156
780.104 181.956
Materielle anlagsaktiver 3
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciinetiiittrenterenneeeenaeeeeneeeesnnesesnnesenasesonnssnnnes 16.700.253
Kostpris 31. december 2022..........c.oiitiiitiiitiiitieiteeieeeneeaneeeneeeneeaneeaneens 16.700.253
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......cceeiiiiiiiiiiiiiiieineieeennnns 4.299.747
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccociiiiiiiinin. 4.299.747
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 21.000.000

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

Investeringsejen:
om

Dagsvaerdi 31. december 2022, ......uiiiiiiiiiiii it it i eie s 21.000.000

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

Ved beregningen er anvendt et afkast pa ca. 5-6%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

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

| veerdiansaettelsen indgar et gennemsnitligt driftsafkast for den samlede ejendom pa ca. 1,2
mio. kr. Dette bygger pa en arlig leje pa ca. 1.373 tkr., arlige driftsomkostninger pa 168 tkr.
samt at ejendommen er fuldt udlejet.
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Prioritetsgaeld.....ccooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen 9.698.459 195.930 8.788.017 11.478.910

9.698.459 195.930 8.788.017 11.478.910

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.831 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr 21.000 tkr.

Oplysning om usikkerhed 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 2022 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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter 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 indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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 anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen 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 sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse 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 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.



