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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Ry, den 28. juni 2022

Direktion:

Susanne Dalgaard Moeskjaer
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet 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 ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Herning, den 28. juni 2022

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 investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes
vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2021
kr.

538.418

1 -328.986

209.432

2 18.010
-113.289

114.153

3 -25.114

89.039

114.400
-25.361

89.039

2020
kr.

447.155

-325.308

121.847

17.243
-134.981

4.109

-904

3.205

113.000
-109.795

3.205
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. .....cvvvuviriieeirineerenneerenneeeennnes
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiiii

OMSATNINGSAKTIVER.......cooviviiiiiiiiiiiiiie,

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Anpartskapital......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiii
Overfart overskud........cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenee,
Udbytte for regnskabsaret........ovuvuieiiiiieneieenineninennnss

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinne..
HENSATTE FORPLIGTELSER ....covviiiiiiiiiiiiiiieiiinnnes

Geeld til realkreditinstitutter.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiinan,
BaNKLAN ..ueuinieiiieee e
Lan Bryggergade 10 APS......vvvevriririniniiiiieieenenenenenenns
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Prioritetsgald....cccvviiniiiiiiiiiiiiiiiii e
Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,
BaNKLAN .ueuieieeiiee e
Selskabsskat,...ooueeeriiiiiiiiiiiiiiiiii e
Anden gaeld...cooneiiiiiiii e
Kortfristede geeldsforpligtelser.............ccooiviiiiiiii

GALDSFORPLIGTELSER......ccooiiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Tilgodehavender..........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiieieneeieenens

2021
kr.

11.600.000
11.600.000

11.600.000

2.261
82.395
20.965

105.621

105.621

11.705.621

80.000
2.029.532
114.400

2.223.932

1.178.514

1.178.514

90.575
5.156.250
2.369.294

7.616.119

20.000
28.017
275.000
21.899
342.140
687.056

8.303.175

11.705.621

2020
kr.

11.600.000
11.600.000

11.600.000

5.899
95.980

0
101.879

101.879

11.701.879

80.000
1.941.893
113.000

2.134.893

1.175.299

1.175.299

115.499
5.431.250
2.322.837

7.869.586

20.000
80.537
68.750
0
352.814
522.101

8.391.687

11.701.879
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021

Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere

Ordinaert udbytte.........c....o....e

Egenkapital 31. december 2021

Overfert  Udbytte for
Anpartskapital overskud regnskabsaret
80.000 2.054.893 113.000
-25.361 114.400

-113.000

80.000 2.029.532 114.400

| alt

2.247.893

89.039

-113.000

2.223.932
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

LN 08 QaGEI 1 euntetireieeieeeeeeeennnneeeseeesnnneeesssesnnnsasssecnns
Andre omkostninger til social sikring........cc.cocoiiiiiiiiiiiii...
Andre personaleomKostNiNger......covvvieiieiiiiieereieeeenneeeennnns

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. Januar 20271, ...cceeeiiiieitiieiiiieeeeeeeeineeeeeeeennnneeeens
Kostpris 31. december 2021.......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeieeanaenns

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021.......cccevviveinnennnns
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021................

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021...........cccceeveenennn.

1 1

303.337 302.830
5.009 4.878
20.640 17.600
328.986 325.308
1.657 1.699
16.353 15.544
18.010 17.243
21.899 0
3.215 904
25.114 904
Investerings-

ejendomme

............... 8.532.245
............... 8.532.245
............... 3.067.755
............... 3.067.755
............... 11.600.000

10

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:
Boligudlejningsej:
ndom
Dagsvaerdi 31. december 2021, ..ottt i et et e e i eaaaas 11.600.000
Ejendommen er beliggende i Herning og bestar af boliglejemal.
Dagsvaerdien er vurderet ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.
Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4,5 - 5,5, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.
Driftsafkastet bestar af huslejeindtaegter, baseret pa de nuvaerende lejemal, samt
driftsomkostninger, der bestar af udgifter til forsikring, ejendomsskat, vedligeholdelse og
administration. Det gennemsnitlige driftsafkast er vurderet til 568 tkr.
Tilgodehavende hos selskabsdeltagere og ledelse 5
Tilgodehavende hos selskabsdeltagere og ledelse forrentes med 10 % + Nationalbankens
udlansrente, pt. svarende til 9,65 %. Der har ikke vaeret afdrag i regnskabsaret.
Langfristede geeldsforpligtelser 6
31/12 2021 Afdrag Restgaeld  31/12 2020
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 110.575 20.000 10.575 135.499
BanKlan.......oveviiieiieieeeiee e 5.431.250 275.000 4.056.250 5.500.000
Lan Bryggergade 10 ApS.......cccuvvivienenennnns 2.369.294 0 2.369.294 2.322.837
7.911.119  295.000 6.436.119 7.958.336
Eventualposter mv. 7

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for SUSANNE
MOESKJZR HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 111 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 11.600 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 5.500 tkr., der giver pant i grunde og bygninger
med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2021 pa 11.600 tkr. Ejerpantebrevet pa i alt
5.500 tkr. er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Dalgasgade 4-6 ApS for 2021 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

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse og andre
driftsomkostninger til ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi 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, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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 i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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 resultatopgerelsen 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.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, 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 hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer 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.

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. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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 andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



