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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Projektselskabet Daamningen, Herning ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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.

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

Selskabets positive udvikling har medfgrt, at selskabet ikke laengere er omfattet af bestemmelsen i
arsregnskabsloven § 135 om fritagelse for revisionspligt, hvorfor arsrapporten revideres i
overensstemmelse med lovgivningen.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herning, den 16. april 2024

Direktion:

Steen Zaulich Benny Christensen
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Projektselskabet Daemningen, Herning ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Projektselskabet Daemningen, Herning ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udfgrte 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 erklaerings-
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 @vrige 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 n@dvendig 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfgrer specifikt kraavede 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 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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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 udfarte 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. april 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 at investere i og udvikle byggeprojekter, udlejning af
ejendomme samt hermed beslagtet virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Vi forventer et positivt resultat for 2024.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
@vrige finansielle omKostnNiNger........ccvvvviiiiiiiiiieirnennnnes

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2023
kr.

4.274.045

-931.870

3.342.175

249
2 -3.015.607

326.817

3 -74.009

252.808

252.808

252.808

2022
kr.

3.391.166

1.622.393

5.013.559

2.964.536
-2.039.421

5.938.674

-1.306.508

4.632.166

4.632.166

4.632.166
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme........ccevviiiiinieinnnnnes
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLAEGSAKTIVER.......cooiiiiiiiiiiiiiin,

Andre tilgodehavender.........ccoovviviiiiinnnn....
Tilgodehavender...........ccoceviiiiiiiiiiiiiinn...

Likvide beholdninger.............ccccviiiiiinnnn..
OMSZETNINGSAKTIVER......cccovviiiiiiiiiinnenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Anpartskapital.....cooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnne..
Overfort resultat......covvvviiiiiiiiiiiiiiinnn..

EGENKAPITAL. ...ovviiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiiinnans
Hensaettelser til udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til realkreditinstitutter.
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geald til realkreditinstitutter.

Geeld til pengeinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..

Anden gald.....oviiiiiiiiiiiiiiii e
DT 0 T0 1| - N PPN
Periodeafgraensningsposter
Kortfristede gaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER.........cccvvviiniiiniinninns

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023

kr.

96.216.000
4 96.216.000

96.216.000

62.634
62.634

316.798

379.432

96.595.432

125.000
10.919.350

11.044.350

3.403.467

3.403.467

67.111.252
5 67.111.252

631.386

0

281.545
12.130.735
278.630
7.787
1.251.825
454.455
15.036.363

82.147.615

96.595.432

2022
kr.

96.716.499
96.716.499

96.716.499

27.290
27.290

0

27.290

96.743.789

125.000
10.666.542

10.791.542

3.647.556

3.647.556

65.305.838
65.305.838

3.062.052
108.080
42.042
12.059.488
0

2.619
1.245.300
479.272
16.998.853

82.304.691

96.743.789
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Overfart
Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023........cccvuiiiiiiiiiiiiiiiieei e 125.000 10.666.542 10.791.542
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 252.808 252.808

Egenkapital 31. december 2023.............cccooiviiiiiiiiiiiiiinin. 125.000 10.919.350 11.044.350
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NOTER

2023 2022

kr. kr.

Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
@vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 576.313 419.019
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 2.439.294 1.620.402

3.015.607 2.039.421

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...........c......... 278.630 0
Regulering skat vedragrende tidligere ar..........cccvevveveenennnen. 39.468 0
Regulering af udskudt skat.......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. -244.089 1.306.508

74.009 1.306.508

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejen

omme

KOStPris 1. JANUAr 2023, .. ciiiiiietttteiieeeerennnneeeeeennneeeesesnnneessennnneeseennns 83.902.427
157 Lo T S PP PP 431.370
Kostpris 31. december 2023 .........coiiiiiiiiiiiiiiiii e, 84.333.797
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023........cviiiiiiieiiiiiiiiienereennnnnss 12.814.073
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ouiiiiiie e, -931.870
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............ccciiiiiiiiiiinnn, 11.882.203
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn, 96.216.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Boligejendomme Grundstykke

Dagsvaerdi 31. december 2023.....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaeanns 94.616.000 1.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen............c.ccceuvunen.. -931.870 0

11

Note



|IBDO "

NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 4
Selskabets investeringsejendomme omfatter boligudlejning samt et grundstykke.
Boligudlejning
Investeringsejendomme indeholdende boligudlejning omfatter 48 boliger til udlejning.
Boligerne er beliggende i Herning.
Dagsvaerdien vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 4.352 tkr., hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.150 kr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 835 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav far skat i intervallet 4-5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4-5 % svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for tilsvarende nybyggede boliger med primaer beliggenhed i Herning.
Dagsvaerdien kan med baggrund i en fglsomhedsanalyse svarende til 10% +/- af driftsafkastet i
et normaliseret ar andres +/- 11,3 mio.kr. Der er tale om store udsving, som kan have en
storre pavirkning pa selskabets stilling, hvor egenkapitalen pr. 31. december 2023 udggr 11
mio.kr. En forskel pa 0,5% i anvendte fastsatte afkastkrav vil kunne resultere i en
veerdisendring pa +/- 11,5 mio.kr.
Grundstykke
Grundstykket omfatter 1.600 etagekvadratmeter og er vaerdiansat ud fra en byggeretspris pa
kr. 1.000 pr. kvadratmeter.
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 67.742.638 631.386 64.332.710 68.367.890
67.742.638 631.386 64.332.710 68.367.890
Eventualposter mv. 6
Ingen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa 67,7 mio. kr. er der udstedt ejerpantebreve med pant i
selskabets investeringsejendomme, der pr. 31. december 2023 har en regnskabsmaessig vaerdi
pa 96,2 mio. kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Projektselskabet Daamningen, Herning 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.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen (lejeindtaegter og salg af ejendomme) indregnes i resultatopgarelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaetningen indregnes
ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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 indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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 anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske 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 veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge 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. | efterfolgende 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.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



