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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for Dahlgaard og Hansen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2022.

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

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

Hgjbjerg, den 13. februar 2023

Direktion

Morten Hansen Michael Dahlgaard
direktor direktor
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i Dahlgaard og Hansen Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Dahlgaard og Hansen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udf@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsrapporten 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.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen af
arsrapporten, er Deres ansvar.

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

Horsens, den 13. februar 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Flemming Nymann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35455
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i fast ejendom med udlejning for gje samt anden efter direktionens skgn
hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et underskud pa kr. 240.120, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 3.669.387.

Der henvises til note 1 i forhold til indregning og maling af investeringsejendomme.

Arets resultat anses for utilfredsstillende
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dahlgaard og Hansen Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Zndring i klassifikation

Klassifikationen af anden gaeld er sendret saledes, at posten alene omfatter gaeld til det offentlige og
medarbejderforpligtelser. Det betyder, at andre skyldige omkostninger nu i stedet indgar under
leverandgrer af varer og tjenesteydelser. £ndringen har medfgrt, at anden gald er reduceret med 15
t.kr. 12022 samt 10 t.kr. i 2021, og leverandgrer af varer og tjenesteydelser er gget tilsvarende.

Bortset fra ovennaevnte omrade er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af omkostninger til drift af
ejendommen og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indteegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv. der afholdes i forbindelse med den udlejning, som indgar i
nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opfg@rte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder ksbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, kom-

ponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa Ian indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
skgn.

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende ar har vaeret muligt at opggre dagsveerdien ved hjalp af sam-
menlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af salgsveerdien svar-
ende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 vurderet af det uafhaengige valuarfirma .

De anvendte skgn er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.



Dahlgaard og Hansen Ejendomme ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.
Bruttofortjeneste 361.017 296.443
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2 (570.503) 548.657
Resultat for finansielle poster (209.486) 845.100
Finansielle omkostninger 3 (97.886) (67.966)
Resultat fgr skat (307.372) 777.134
Skat af arets resultat 4 67.252 (171.159)
Arets resultat (240.120) 605.975
Overfgrt resultat (240.120) 605.975
(240.120) 605.975
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Balance 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2,5 9.035.802 9.373.162
Materielle anlaegsaktiver 9.035.802 9.373.162
Anlaegsaktiver i alt 9.035.802 9.373.162
Andre tilgodehavender 13.438 13.438
Tilgodehavender 13.438 13.438
Likvide beholdninger 13.978 14.582
Omsaetningsaktiver i alt 27.416 28.020
Aktiver i alt 9.063.218 9.401.182
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Balance 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overfgrt resultat 3.569.387 3.809.507
Egenkapital 3.669.387 3.909.507
Hensaettelse til udskudt skat 6 703.347 824.829
Hensatte forpligtelser i alt 703.347 824.829
Geeld til realkreditinstitutter 3.788.664 3.891.805
Langfristede galdsforpligtelser 7 3.788.664 3.891.805
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 126.855 177.754
Banker 283.696 46.969
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 82.714
Geeld til kapitalinteresser 156.000 150.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 156.000 150.000
Selskabsskat 22.230 25.474
Anden geeld 0 95
Deposita 142.039 142.035
Kortfristede geeldsforpligtelser 901.820 775.041
Geaeldsforpligtelser i alt 4.690.484 4.666.846
Passiver i alt 9.063.218 9.401.182

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 100.000 3.809.507 3.909.507
Arets resultat 0 (240.120) (240.120)
Egenkapital 31. december 2022 100.000 3.569.387 3.669.387
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Noter til arsrapporten

1

2

3

4

Usikkerhed ved indregning og maling

Blandt andet som fglge af forholdene pa boligmarkedet generelt, er der en vis usikkerhed knyttet til

indregning og maling af virksomhedens materielle anlaegsaktiver.

2022 2021
kr. kr.
Oplysning om dagsvaerdi
Dagsveaerdi af investeringsejendom
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, primo 9.373.162 8.824.505
Zndringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen (570.503) 548.657
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 9.035.802 9.373.162
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger kapitalinteresser 6.000 0
Andre finansielle omkostninger 91.886 67.966
97.886 67.966
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 54.230 45.474
Arets udskudte skat (121.482) 125.685
(67.252) 171.159
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Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 5.686.416
Tilgang i arets lgb 233.143
Kostpris 31. december 2022 5.919.559
Verdireguleringer 1. januar 2022 3.686.746
Arets vaerdireguleringer (570.503)
Verdireguleringer 31. december 2022 3.116.243
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 9.035.802

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa baggrund af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa 4,25 %, svarende til det generelle
afkastkrav for boligejendomme med sekundzer beliggenhed i Aarhus, ifglge gennemsnittet af
Colliers Markedspuls for 4. kvartal 2022. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold
pa balancedagen, og kan primaert henfgres til beliggenhed. Ejendommene forventes ikke at have
alternative anvendelsesmuligheder. Investeringsejendommene er saledes indregnet til en
dagsvaerdi pa 9.036 t.kr.

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udggr mellem 17 % og 43 % af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr mellem 1 % og 3 % af lejeindtaegterne.
Administrationsomkostningerne udggr mellem 1 % og 3 % af lejeindtaegterne.
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Noter til érsrapporten
2022 2021
kr. kr.
Hensaettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2022 824.829 699.144
Udskudt skat indregnet pa egenkapitalen (121.482) 125.685
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2022 703.347 824.829
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.069.559 3.915.519 126.855 3.295.904
4.069.559 3.915.519 126.855 3.295.904

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.kr. 3.916, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2022 udggr t.kr. 9.036.

Der er tilmed givet pant i investeringsejendomme til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, der pr. 31/12

2022 udger 284 t.kr.
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