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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Dalmose Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjerringbro, den 27. juni 2024

Direktion

Ulrik Dalmose
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Dalmose Invest ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dalmose Invest ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede beuvis er tilstraekkeligt 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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet 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 kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 27. juni 2024

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Jesper Thorup
registreret revisor
mne680
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Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelser

Dalmose Invest ApS
Vestergade 6
8850 Bjerringbro

Telefon: 87735088

E-mail: dalmose@ud-vinduer.dk
CVR-nr.: 36 01 54 97

Hjemsted: Viborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Ulrik Dalmose

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 5

8960 Randers S@

Sparekassen Djursland, Arhusvej 94, 8940 Randers SV

Arbejdernes Landsbank
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens veaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret at drive virksomhed med
udlejning af fast ejendom, investering i veerdipapirer og dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Selskabets ledelse anser arets resultat for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets udighb

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af
selskabets forhold vaesentligt.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2023 2022

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.156.964 1.103

1 Personaleomkostninger -300.000 -300

Resultat fgr finansielle poster 856.964 803

Andre finansielle indtaegter 600.109 252

2 @vrige finansielle omkostninger -172.192 -1.168

Resultat fgr skat 1.284.881 -113

3 Skat af arets resultat -282.612 23

Arets resultat 1.002.269 -90
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 122.000 118

Overfgres til overfgrt resultat 880.269 0

Disponeret fra overfgrt resultat 0 -208

Disponeret i alt 1.002.269 -90
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Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 12.100.000 12.100
Materielle anlaegsaktiver i alt 12.100.000 12.100
Andre tilgodehavender 1.000.000 1.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 1.000.000 1.000
Anlzegsaktiveri alt 13.100.000 13.100
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 0 91
Andre tilgodehavender 509.072 419
Tilgodehavender i alt 509.072 510
Andre veerdipapirer og kapitalandele 7.530.922 7.034
Verdipapireri alt 7.530.922 7.034
Likvide beholdninger 188.526 143
Omsaetningsaktiver i alt 8.228.520 7.687
Aktiver i alt 21.328.520 20.787
Dalmose Invest ApS - Arsrapport for 2023 7
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Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500
Overkurs ved emission 10.506.734 10.507
Overfprt resultat 4.849.100 3.968
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 122.000 118
Egenkapital i alt 15.977.834 15.093
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 305.906 283
Hensatte forpligtelser i alt 305.906 283
Geaeldsforpligtelser
5 Geeld til realkreditinstitutter 3.480.264 4.060
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.480.264 4.060
Kortfristet del af langfristet geeld 580.000 556
Geld til pengeinstitutter 0 1
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 18.500 19
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 345.000 200
Selskabsskat 57.184 0
Anden geeld 563.832 575
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.564.516 1.351
Gaeldsforpligtelser i alt 5.044.780 5.411
Passiver i alt 21.328.520 20.787
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
Dalmose Invest ApS - Arsrapport for 2023 8
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Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- Overkurs ved te for regnskabs-
pital emission Overfgrt resultat aret lalt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital 1.
januar 2023 500 10.507 3.969 118 15.094
Udloddet
udbytte 0 0 0 -118 -118
Arets overfgrte
overskud eller
underskud 0 0 880 122 1.002
500 10.507 4.849 122 15.978
Dalmose Invest ApS - Arsrapport for 2023 9
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Noter

2023 2022
kr. t.kr.
1. Personaleomkostninger
Lenninger og gager 300.000 300
300.000 300
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 2 2
2.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 172.192 1.168
172.192 1.168
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 259.798 0
Arets regulering af udskudt skat 22.814 -23
282.612 -23
Dalmose Invest ApS - Arsrapport for 2023 10
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. t.kr.

4, Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme bestar af 6 boligejendomme.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte 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
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:

31/12 2023 31/12 2022
7,41 -
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 10% 7,41 - 10%

Dalmose Invest ApS - Arsrapport for 2023 11
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Noter

5. Gald til realkreditinstitutter

Gaeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

6. Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsveerdi 31. december 2023

31/12 2023 31/12 2022
kr. t.kr.
4.060.264 4.616
-580.000 -556
3.480.264 4.060
1.275.418 1.831
Andre

bgrsnoterede

vardipapirer

kr.

7.530.923

479.133

Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.060 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 12.100 t.kr.

Der er udstedt afgiftspantebrev pa TDKK 218 i grunde og bygninger, der er i selskabets behold.

Afgiftspantebrevet indestar alene med henblik pa overfgrsel af tinglysningsafgift, hvor

hovedstolen svarer til det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrundlag.

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.

Dalmose Invest ApS - Arsrapport for 2023
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dalmose Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne om-
kostninger.

Nettoomsaetningen, som vedrgrer lejeindtaegter fra udlejningsejendomme, indregnes i
resultatopggrelsen excl. moms.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende ejendommenes drift og
administrationsomkostninger mv.

Dalmose Invest ApS - Arsrapport for 2023 13



nnnnnnnnnnn

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager og pensioner samt andre omkostninger til social sikring
mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende vardipapirer.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen 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

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kpber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Dalmose Invest ApS - Arsrapport for 2023 14
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere be
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Vardien reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de
enkelte tilgodehavender.

Vardipapirer og kapitalandele

Vaerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af bgrsnoterede ak-
tier og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. lkke-bgrsnoterede kapitalandele males til
kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfgrt emission fradrages i overkursbelgbet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og deekning af underskud.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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
acon-toskatter.

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.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

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