
 

 

TimeVision 
Godkendt Revisionspartnerselskab 
Park Allé 295, 2. sal 
DK-2605 Brøndby 

Telefon: +45 4355 0505 
Mail: timevision@time.dk 

CVR-nr.: 38 26 71 32 
Bank: 8117 4434077 
Web: www.timevision.dk 

Member of IEC - www.iecnet.net 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dalsro Ejendomme ApS 

Sydmarksvej 24 

4070 Kirke Hyllinge 

 

CVR-nummer: 37 31 78 88 

 

 

  

ÅRSRAPPORT 

1. januar - 31. december 2023 

 
 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Godkendt på selskabets generalforsamling, den 6. maj 2024 

 

 

________________________ 

Brian Dalsro 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
0A

L7
-2

8H
7S

-G
T7

IO
-E

IN
33

-E
H

26
V-

H
O

YL
N



  

 Dalsro Ejendomme ApS 

 INDHOLDSFORTEGNELSE 

  
   

  

 

 2 

 Påtegninger  

 Ledelsespåtegning  3 

 Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab  4 

 Ledelsesberetning mv.  

 Selskabsoplysninger  5 

 Ledelsesberetning  6 

 Årsregnskab 1. januar - 31. december 2023  

 Anvendt regnskabspraksis  7 

 Resultatopgørelse  10 

 Balance  11 

 Noter  13 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
0A

L7
-2

8H
7S

-G
T7

IO
-E

IN
33

-E
H

26
V-

H
O

YL
N



  

 Dalsro Ejendomme ApS 

 LEDELSESPÅTEGNING 

  
   

  

 

 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2023 for Dalsro 
Ejendomme ApS. 
 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 

Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser betingel-
serne for at undlade revision for opfyldt. 
 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 
pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2023. 
 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhand-
ler. 
 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 

Kirke Hyllinge, den 2. maj 2024 

 

 

 

Direktion 

 

 

 

 

Brian Dalsro 
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Til den daglige ledelse i Dalsro Ejendomme ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for Dalsro Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
 

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics 
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder prin-
cipper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.  

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af årsregn-
skabet, er Deres ansvar. 
 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet 
til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille årsregn-
skabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. 
 

Brøndby, den 2. maj 2024 

 

TimeVision 

Godkendt Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 38267132 

 

 

 

 

Henning Jensen 

Registreret revisor 

mne623 
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Selskabet Dalsro Ejendomme ApS 

Sydmarksvej 24 

4070  Kirke Hyllinge 

  

   CVR-nr.: 37 31 78 88 

  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 

    

Direktion Brian Dalsro 

  

Revisor  TimeVision 

 Godkendt Revisionspartnerselskab 

  Park Allé 295, 2. sal  

  2605  Brøndby 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets væsentligste aktiviteter har bestået af at opkøbe ejendomme og drive udlejningsejendomme og hermed 
forbundne aktiviteter. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter og opkøbt flere ejendomme i året. Der har ikke været enkeltstående 
begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 

Årets udvikling og resultat af den primære drift anses for tilfredsstillende. 
 

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finan-
sielle stilling. 
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GENERELT 

Årsregnskabet for Dalsro Ejendomme ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.  

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 

Generelt om indregning og måling 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte 
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indreg-
net i resultatopgørelsen. 
 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets 
værdi kan måles pålideligt. 
 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og for-
pligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt. 
 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente 
over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den 
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 

RESULTATOPGØRELSEN 

Bruttofortjeneste  

Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning, investeringsejendommenes 
driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”. 
 
Nettoomsætning 

Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold 
til de indgåede kontrakter. 
 

Investeringsejendommenes driftsomkostninger 

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger 
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Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den del, 
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte 
på egenkapitalen.  

 

BALANCEN 

 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et eventuelt 
efterfølgende salg. 
 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og eventuelle 
direkte tilknyttede omkostninger. 
 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af 
den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. Afkastgraden er fastsat til hhv. 6,75% og 9%. 
 

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor ejen-
dommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejen-
dommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investeringsejendomme". 
 

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende regn-
skabsår. 
 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti. 
 

Egenkapital 
Udbytte 

Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte indregnes 
som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 

Selskabsskat og udskudt skat 

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatteplig-
tige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. 
 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og 
skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse af skatteværdien 
kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af 
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aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 

Gældsforpligtelser 

Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder, kapitalinteres-
ser samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 BRUTTORESULTAT  871.055 354.486 

   

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  871.055 354.486 

   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  1.147.928 47.141 
     

 DRIFTSRESULTAT  2.018.983 401.627 

   

   Andre finansielle omkostninger  -423.548 -202.184 
     

 RESULTAT FØR SKAT  1.595.435 199.443 

   

   Skat af årets resultat  -346.968 -43.877 
     

 ÅRETS RESULTAT  1.248.467 155.566 
     

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Forslag til udbytte for regnskabsåret  61.000 58.900 

   Overført resultat  1.187.467 96.666 
     

 DISPONERET I ALT  1.248.467 155.566 
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   Investeringsejendomme  8.900.000 8.371.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  8.900.000 8.371.000 
     

   ANLÆGSAKTIVER  8.900.000 8.371.000 
     

   

   Likvide beholdninger  1.178.823 349.714 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  1.178.823 349.714 
     

   

 AKTIVER  10.078.823 8.720.714 
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   Virksomhedskapital  50.000 50.000 

   Overført resultat  2.029.602 842.136 

   Forslag til udbytte for regnskabsåret  61.000 58.900 
     

   EGENKAPITAL  2.140.602 951.036 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  460.857 208.313 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  460.857 208.313 
     

   

   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  6.979.161 7.012.115 
     

   Langfristede gældsforpligtelser  6.979.161 7.012.115 
     

   Modtagne forudbetalinger fra kunder  345.184 492.241 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  27.500 27.500 

   Selskabsskat  94.424 29.509 

   Anden gæld  31.095 0 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  498.203 549.250 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  7.477.364 7.561.365 
     

   

 PASSIVER  10.078.823 8.720.714 
     

   

 1 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 2 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 1 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Ingen. 
   

 2 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Der foreligger ejerpantebreve på DKK 8.351.334 i ejendommene. Herudover forefindes der pt. ingen panthæf-
telser. 
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dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
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2031480 Internt årsregnskab 2023
            6UTHC-XDF04-10JGK-PQT2I-ELPXS-AGI87
            SHA-256
            b4587fdec9ca2fe65fa314256f28fe1c36e08e77b51db879ade453cf9add19b1
            
                                    
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
            
            2031480 Årsrapport 2023
            L0AL7-28H7S-GT7IO-EIN33-EH26V-HOYLN
            SHA-256
            a70c97cc617ca88d22a289cfc37ada92da22290d61f744ccd417b596a14acf15
            
                                    
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         dEa6YwzPq9i9x7WVHqm1b1dBjFhUpUYFErm2z3njJkU=   LRpIJ5omFG4UOlHrq7DVdyFAOxfNJnRfIpNBTbihAFM=      AQAB           2024-05-13T17:44:16.512Z     wK9fwd6ePm8aIyRXbh0PPOGcZucGB57NGxNmyLuAs90=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240503, O=Penneo ApS, L=Copenhagen, C=DK 162034880724154184404107588469704687336035319425        


2031480 Årsrapport 2023
            L0AL7-28H7S-GT7IO-EIN33-EH26V-HOYLN
            SHA-256
            a70c97cc617ca88d22a289cfc37ada92da22290d61f744ccd417b596a14acf15
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            2031480 Generalforsamlingsreferat 2023
            7DVNT-EOXGF-GKZIO-KINDE-W76V8-MHYPL
            SHA-256
            424fb64ee13f0d71d50267dc8b7c732b3b2b03fe7c082b6b4bf0868ae49705db
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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  Time                      Name                    IP                Activity                                                                                 
 ========================= ======================= ================= ========================================================================================= 
  2024-05-06 17:32:01 UTC   Louise Sjørup           37.140.xxx.xxx    The document was created                                                                 
  2024-05-06 17:32:05 UTC   Louise Sjørup           37.140.xxx.xxx    A signing link was activated for "Henning Jensen"                                        
  2024-05-06 17:32:05 UTC   Louise Sjørup           37.140.xxx.xxx    A signing link was activated for "Brian Dalsro Johansen"                                 
  2024-05-06 17:32:06 UTC   Louise Sjørup           xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Brian Dalsro Johansen" at "brian.dalsro@gmail.com"  
  2024-05-06 17:32:17 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-06 17:43:54 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-06 17:43:55 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-07 06:19:48 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-07 06:19:57 UTC   Brian Dalsro Johansen   77.233.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                    
  2024-05-07 07:04:13 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-07 07:04:18 UTC   Brian Dalsro Johansen   2.131.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                    
  2024-05-07 07:05:21 UTC   Penneo system           2.131.xxx.xxx     The document was viewed                                                                  
  2024-05-07 07:06:09 UTC   Brian Dalsro Johansen   2.131.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                    
  2024-05-07 07:06:11 UTC   Penneo system           2.131.xxx.xxx     The document was viewed                                                                  
  2024-05-07 07:06:46 UTC   Louise Sjørup           xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Henning Jensen" at "hj@time.dk"                     
  2024-05-07 07:06:46 UTC   Brian Dalsro Johansen   2.131.xxx.xxx     The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, dirigent, dirigent       
  2024-05-09 09:11:11 UTC   Penneo system           xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Henning Jensen" at "hj@time.dk"            
  2024-05-11 09:15:10 UTC   Penneo system           xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Henning Jensen" at "hj@time.dk"            
  2024-05-11 21:02:23 UTC   Henning Jensen          37.140.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                    
  2024-05-11 21:02:26 UTC   Penneo system           37.140.xxx.xxx    The document was viewed                                                                  
  2024-05-11 21:03:20 UTC   Henning Jensen          37.140.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                    
  2024-05-11 21:03:22 UTC   Penneo system           37.140.xxx.xxx    The document was viewed                                                                  
  2024-05-11 21:03:30 UTC   Henning Jensen          37.140.xxx.xxx    The signer signed the document as registreret revisor, registreret revisor               
  2024-05-11 21:03:31 UTC   Louise Sjørup           xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Brian Dalsro Johansen" at "brian.dalsro@gmail.com"  
  2024-05-11 21:03:44 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-11 21:16:43 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-12 07:17:16 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-12 11:18:48 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-13 17:42:12 UTC   Brian Dalsro Johansen   66.249.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                       
  2024-05-13 17:42:15 UTC   Brian Dalsro Johansen   2.130.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                    
  2024-05-13 17:42:41 UTC   Penneo system           2.130.xxx.xxx     The document was viewed                                                                  
  2024-05-13 17:43:39 UTC   Brian Dalsro Johansen   2.130.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                    
  2024-05-13 17:43:41 UTC   Penneo system           2.130.xxx.xxx     The document was viewed                                                                  
  2024-05-13 17:44:26 UTC   Penneo system           2.130.xxx.xxx     The document signing process was completed                                               
  2024-05-13 17:44:27 UTC   Brian Dalsro Johansen   2.130.xxx.xxx     The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, dirigent, dirigent       
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