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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Danreal Holding ApS
Skeering Hejsagervej 51
8250 Egd

CVR-nr.: 29828911
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Bestyrelse

Ole Byriel, formand
Ole Pedersen

Mads Stisen Gjanderup

Direktion
Ole Pedersen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Danreal Holding ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Egd, den 15.03.2024

Direktion

Ole Pedersen
direkter

Bestyrelse

Ole Byriel Ole Pedersen
formand

Mads Stisen Gjanderup
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Danredl Holding ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Danreal Holding ApS for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 pa grundlag af
selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 15.03.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Michael Bach
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne19691
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er ejendomsinvestering og radgivning i relation til investering, drift og projektudvikling
relateret til fast ejendom.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og okonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa 119 t.kr. mod et overskud pa 1.391
t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa 3.607 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 662.669 552.933
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 168.226 562.845
Driftsresultat 830.895 1.115.778
Andre finansielle indtegter 0 1.123.793
Andre finansielle omkostninger 1 (653.721) (455.747)
Resultat for skat 177174 1.783.824
Skat af arets resultat 2 (57.964) (392.400)
Arets resultat 119.210 1.391.424
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 119.210 1.391.424
Resultatdisponering 119.210 1.391.424
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 22.619.000 18.355.000
Materielle aktiver 3 22.619.000 18.355.000
Anlaegsaktiver 22.619.000 18.355.000
Udskudt skat 0 448.000
Andre tilgodehavender 979.623 500.731
Tilgodehavender 979.623 948.731
Likvide beholdninger 254.369 142
Omsatningsaktiver 1.233.992 948.873
Aktiver 23.852.992 19.303.873
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Passiver
2023 2022

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overfegrt overskud eller underskud 3.507.064 3.387.854
Egenkapital 3.607.064 3.487.854
Udskudt skat 97.000
Hensatte forpligtelser 97.000 0
Geeld til realkreditinstitutter 13.083.177 10.887.696
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 13.083.177 10.887.696
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 153.645 130.503
Bankgzeld 940.944 1.019.420
Deposita 222.550 149.150
Modtagne forudbetalinger fra kunder 20.400 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 30.072 23.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.554.633 2411711
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 369.800 80.000
Anden gaeld 1.773.707 1.114.539
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.065.751 4.928.323
Galdsforpligtelser 20.148.928 15.816.019
Passiver 23.852.992 19.303.873
Personaleforhold 5
Eventualforpligtelser 6

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2023
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 100.000 3.387.854 3.487.854
Arets resultat 0 119.210 119.210
Egenkapital ultimo 100.000 3.507.064 3.607.064
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 105.496 58.123
Renteomkostninger i gvrigt 482.451 234.240
@vrige finansielle omkostninger 65.774 163.384
653.721 455.747
2 Skat af arets resultat
2023 2022
kr. kr.
Andring af udskudt skat 545.000 392.400
Refusion i sambeskatning (487.036) 0
57.964 392.400

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 17.214.265
Tilgange 4.095.774
Kostpris ultimo 21.310.039
Opskrivninger primo 1.140.735
Arets opskrivninger 168.226
Opskrivninger ultimo 1.308.961
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 22.619.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurdering pa baggrund

af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendomme udger 4% pr. 31.12.2023 i ligehed med
sidste ar. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvardi med 1,9 mio. kr. En

formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge vaerdien med 2,4 mio. kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen det kommende ar udger 1.304 kr. mod 1.238 kr. Stgrrelsen pa

ejendommene udger 930 m2.

Investeringsejendomme bestar af 16 udlejningsejendomme beliggende Brobjerg Parkvej, 8250 Ega. Der er tale

om privat beboelse og lejekontrakterne har en opsigelsesvarsel pa 3 maneder.
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4 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for12 for12 efter 12

maneder maneder maneder

2023 2022 2023

kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 153.645 130.503 13.083.177
153.645 130.503 13.083.177

5 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med PIOL Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber

og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de

sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen

fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev nom. 1 mio.kr. i selskabets ejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 22.619.000 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, ejdndomsomkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af boligejendomme.

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen lineart over lejeperioden i henhold til indgaet kontrakt safremt
indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter
og afgivne lejereduktioner og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
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regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, nettokursgevinster vedrgrende gaeld mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedregrende geeld, amortisering af finansielle forpligtelser m.v.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Gaeld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
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til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



