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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Dalsgaard Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
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.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for op
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Barkop, den 24. maj 2024

Direktion

Tom Dalsgaard

Bestyrelse

Rasmus Dalsgaard Kathrine Stadsvold Henneberg Tom Dalsgaard
formand
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til aktionaeren i Dalsgaard Ejendomsselskab A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Dalsgaard Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De 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.

Kolding, den 24. maj 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jorn Dam Jensen

statsautoriseret revisor
mne33686
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Selskabsoplysninger
Selskabet Dalsgaard Ejendomsselskab A/S
Hollvej 120
Hall
7080 Barkop
CVR-nr.: 315926 90
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
16. regnskabsar
Bestyrelse Rasmus Dalsgaard, formand
Kathrine Stadsvold Henneberg
Tom Dalsgaard
Direktion Tom Dalsgaard
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 2
6000 Kolding
Modervirksomhed Dalsgaard Investering A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af ejendomsudlejning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets ledelse anser arets resultat for tilfredstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 238.025 19.926
Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver -71.564 -68.599
Driftsresultat 166.461 -48.673
1 @vrige finansielle omkostninger -166.134 -155.877
Resultat for skat 327 -204.550
Skat af arets resultat 6.900 51.430
Arets resultat 7.227 -153.120
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfert resultat 7.227 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -153.120
Disponeret i alt 7.227 -153.120
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Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 109.339 124.818
Investeringsejendomme 12.582.436 12.582.436
Materielle anlasgsaktiver i alt 12.691.775 12.707.254
Anlaegsaktiver i alt 12.691.775 12.707.254
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 4.100.025
Andre tilgodehavender 62.604 57.534
Tilgodehavender i alt 62.604 4.157.559
Likvide beholdninger 229 0
Omsaetningsaktiver i alt 62.833 4.157.559
Aktiver i alt 12.754.608 16.864.813
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Balance 31. december

Passiver
2023 2022

Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 4.860.209 4.852.982
Egenkapital i alt 5.860.209 5.852.982
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 1.114.400 1.121.300
Hensatte forpligtelser i alt 1.114.400 1.121.300
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.199.657 2.349.394
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.199.657 2.349.394
Kortfristet del af langfristet gaeld 173.654 197.719
Geeld til pengeinstitutter 0 109.107
Modtagne forudbetalinger fra kunder 335.100 335.100
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 23.000 23.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.018.281 6.835.032
Anden geeld 30.307 41.179
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.580.342 7.541.137
Gaeldsforpligtelser i alt 5.779.999 9.890.531
Passiver i alt 12.754.608 16.864.813
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

Dalsgaard Ejendomsselskab A/S - Arsrapport for 2023 7



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 1.000.000 5.006.102 6.006.102
Arets overforte overskud eller underskud 0 -153.120 -153.120
Egenkapital 1. januar 2023 1.000.000 4.852.982 5.852.982
Arets overforte overskud eller underskud 0 7.227 7.227
1.000.000 4.860.209 5.860.209
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Noter

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo
Tilgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets af-/nedskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Investeringsejendomme
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2023 2022
59.000 133.000
107.134 22.877
166.134 155.877
444.390 425.730
33.882 18.660
478.272 444,390
-319.572 -268.122
-49.361 -51.450
-368.933 -319.572
109.339 124.818
16.582.436 16.582.436
16.582.436 16.582.436
-4.000.000 -4.000.000
-4.000.000 -4.000.000
12.582.436 12.582.436

Selskabets investeringsejendom bestar af en erhvervsejendom pa 2.650 m? beliggende i Barkop.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for ejendommen med udgangspunkt i ejendommens detaljerede

budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende haen-

delser.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 7,8 7,1

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommen udger 12.582 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 636 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 717
t.kr.

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- geld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar

Geeld til
realkreditinstitutter 2.373.311 173.654 2.199.657 1.427.917
2.373.311 173.654 2.199.657 1.427.917

5. Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi ultimo 12.582.436
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 0

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.373 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 12.582 t.kr.
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Noter

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgaet en operationelle leasingkontrakt med en restlgbetid pa 7 maneder og en
samlet restleasingydelse pa 38 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Dalsgaard Investering af 30. august 2013 |l
ApS, CVR-nr. 29822794, som er administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med
de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger O t.kr.

Haeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udger estimeret maksimalt: O t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dalsgaard Ejendomsselskab A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter samt eksterne om-
kostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
saetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Vareforbrug omfatter omkostninger til kab af ravarer og hjaelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Indtaegter af
Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Moderselskabet og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivhingen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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