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Dalum Ejendomsselskab ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
oktober 2018 - 30. september 2019 for Dalum Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober

2018 - 30. september 2019.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense SV, den 10. december 2019
Direktion

Jan Allan Nielsen

Bestyrelse

Jan Allan Nielsen Per Nielsen Erik Rasmussen

Saren Nielsen
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Dalum Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Dalum Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og @avrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

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

Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhaengighed, der gaelder for erkleeringer med sikkerhed.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 10. december 2019

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Jeppe Pedersen
registreret revisor
MNE-nr. mne33677
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Dalum Ejendomsselskab ApS
Majas Allé 3
5250 Odense SV

CVR-nr.: 3228 94 87
Regnskabsperiode: 1. oktober 2018 - 30. september 2019
Hjemsted: Odense

Bestyrelse Jan Allan Nielsen
Per Nielsen
Erik Rasmussen
Sgren Nielsen

Direktion Jan Allan Nielsen

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er ifglge vedteegterne keb/salg og udlejning af fast ejendom, investering,
formueforvaltning samt i forbindelse hermed staende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendommene til dagsveerdi, da dette giver et mere
retsvisende billede af selskabets gkonomiske stilling.

Dagsveerdien er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi med et gennemsnitligt afkastkrav pa 4,5%.
Veerdiansaettelsen tager udgangspunkt i ejendommenes forventede drift for det kommende ar, hvorfor
usikkerheden ved ejendommenes veerdi er forgget i den udstreekning markedsrenten eendrer sig, en
investors rentekrav eendres eller eiendommenes forhold i gvrigt aendres.

Der henvises til noterne 3 og 5.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 529.034, og selskabets balance pr.
30. september 2019 udviser en egenkapital pa kr. 8.403.476.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2018/19 2017/18
kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 868.315 903
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 0 3.723
Resultat for finansielle poster 868.315 4.626
Finansielle indteegter 0 8
Finansielle omkostninger -268.161 -361
Resultat for skat 600.154 4.273
Skat af arets resultat 2 -71.120 -929
Arets resultat 529.034 3.344
Overfort resultat 529.034 3.344

529.034 3.344
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Balance 30. september

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

Dalum Ejendomsselskab ApS

Note 2018/19 2017/18
kr. t.kr.

3 19.125.000 19.125
19.125.000 19.125
19.125.000 19.125

41.758 90
41.758 90
869.370 1.253
911.128 1.343
20.036.128 20.468
6



Balance 30. september

Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geeld til realkreditinstitutter
Selskabsskat

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Note 2018/19 2017/18
kr. t.kr.

250.000 250

8.153.476 7.624

8.403.476 7.874

1.309.000 1.369

1.309.000 1.369

0 10

9.557.061 10.105

0 358

4 9.557.061 10.473

4 86.759 108

112.120 61

567.712 583

766.591 752

10.323.652 11.225

20.036.128 20.468
5
6



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. oktober
Arets resultat

Egenkapital 30. september

@ bakertilly

Dalum Ejendomsselskab ApS

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
250.000 7.624.442 7.874.442
0 529.034 529.034
250.000 8.153.476 8.403.476




Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. oktober

Kostpris 30. september

Veerdireguleringer 1. oktober

Veerdireguleringer 30. september

Regnskabsmassig veerdi 30. september
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Dalum Ejendomsselskab ApS

2018/19 2017/18
kr. t.kr.
1 1
131.120 386
-60.000 543
71.120 929

Investerings-

ejendomme

kr.

13.979.398

13.979.398

5.145.602

5.145.602

19.125.000



Dalum Ejendomsselskab ApS

Noter

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af boliger, som alle er klassificeret som boliglejemal.
Investeringsejendommene er beliggende i Odense.

Boligejendommenes dagsbaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Ved opgerelsen af aftkastet for de enkelte ejendomme er der taget udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved 100% udlejning af ejendommene. Der har ikke historisk vaeret tomgang pa
lejemalene. Ved beregningen er anvendt forventede drifts-. administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger.

Ved beregningen er anvendt 4,5%, som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet
pa 4,5% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav pa tilsvarende boligejendomme i Odense.

Folsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 30. september 2019 er der anvendt individuelt fastsat afkastkrav
pa 4,5%.

/Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,00 4,50 5,00
Dagsveerdi 21.769.700 19.125.000 17.415.760
AEndring i dagsveerdi 2.644.700 0 -1.709.240
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Noter

4

Langfristede galdsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. oktober 30. september naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Banker 10 0 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 10.199 9.643.820 86.759 8.847.047
Selskabsskat 372 0 0 0
10.581 9.643.820 86.759 8.847.047

Usikkerhed ved indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og malig af selskabets investeringsejendomme optaget til
dagsveerdi forudseetter, at dagsvaerdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende marked for
handel med investeringsejendomme. Risikoen relaterer sig til veerdiansaettelsen af ejendommene i
forhold til den til en hver tid geeldende handelsvaerdi. De tilknyttede risici er bl.a. ejendommenes afkast i
forhold til markedsafkast. Ved veerdiansaettelsen af ejendommene er anvendt et gennemsnitligt
afkastkrav pa ca. 4,5%. Vi henviser til note 3 hvor felsomhedsanalysen i afkastet er beskrevet.

Ud over aendring i afkastkravet er eendringer i lejeindteegter og/eller driftsomkostninger mv. ved et givet
afkastkrav faktorer, der pavirker vaerdien af ejendommene.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 9.644 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 30/9 2019 udger t.kr. 19.125.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 1.400.000 i ovenstaende grunde og bygninger. Heraf er
deponeret ejerpantebreve for kr. 1.400.000 til sikkerhed for bankgaeld.
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dalum Ejendomsselskab ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindteegter med fradrag af om-
kostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter fra udlejning af selskabets ejendomme indregnes i resultatopgerelsen, nar indteegten kan
opgeres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af investeringsejendomme, administration
mv.

@ bakertilly 12



Dalum Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme og tilhgrende geeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udgg@r investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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 samt for betalte aconto-
skatter.
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

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

@ bakertilly 14



	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 


