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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Diesella Parken Kolding ApS
Bredgade 10
6000 Kolding

CVR-nr.: 39287765
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Direktion
Pierre Legarth, direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
Diesella Parken Kolding ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 12.03.2024

Direktion

Pierre Legarth
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Diesella Parken Kolding ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Diesella Parken Kolding ApS for regnskabsaret 01.01.2023
-31.12.2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder 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. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere 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 derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet 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 kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

Kolding, den 12.03.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Bjerregaard Nielsen Peter Kjaersgaard
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne29393 MNE-nr. mne46587
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er erhvervelse, udvikling, udlejning samt salg af fast ejendom samt hermed beslaegtet
virksomhed.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.028.533 1.908.087
Andre finansielle indtaegter 1 357.889 69.000
Andre finansielle omkostninger 2 (1.273.082) (304.189)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 1.113.340 1.672.898
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 902.619 436.098
Resultat for skat 2.015.959 2.108.996
Skat af arets resultat 3 (443.510) (464.302)
Arets resultat 1.572.449 1.644.694
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 1.572.449 1.644.694
Resultatdisponering 1.572.449 1.644.694
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 46.199.420 45.291.985
Materielle aktiver 4 46.199.420 45.291.985
Anlaegsaktiver 46.199.420 45.291.985
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.626.656 7.495.790
Tilgodehavender 7.626.656 7.495.790
Likvide beholdninger 67.312 56.530
Omsatningsaktiver 7.693.968 7.552.320
Aktiver 53.893.388 52.844.305
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfegrt overskud eller underskud 18.848.187 17.275.738
Egenkapital 18.898.187 17.325.738
Udskudt skat 3.413.417 3.196.736
Hensatte forpligtelser 3.413.417 3.196.736
Geeld til realkreditinstitutter 30.495.654 30.631.045
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 30.495.654 30.631.045
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 167.978 200.158
Deposita 644.385 652.842
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 21.275 23.882
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 458.188
Skyldige sambeskatningsbidrag 226.829 295.566
Anden geeld 25.663 60.150
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.086.130 1.690.786
Galdsforpligtelser 31.581.784 32.321.831
Passiver 53.893.388 52.844.305

Personaleforhold
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernforhold

O 00 N O



Diesella Parken Kolding ApS | Egenkapitalopgerelse for 2023 10

Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 17.275.738 17.325.738
Arets resultat 0 1.572.449 1.572.449

Egenkapital ultimo 50.000 18.848.187 18.898.187
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Noter

1 Andre finansielle indtaegter

2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 357.450 69.000
Renteindtaegter i avrigt 439 0
357.889 69.000

2 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 21.829 0
Renteomkostninger i gvrigt 1.250.122 303.419
@vrige finansielle omkostninger 1.131 770
1.273.082 304.189

3 Skat af arets resultat

2023 2022
kr. kr.
Aktuel skat 226.829 295.566
/Andring af udskudt skat 216.681 168.736
443.510 464.302

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 34.348.825
Tilgange 4816
Kostpris ultimo 34.353.641
Dagsveaerdireguleringer primo 10.943.160
Arets dagsveerdireguleringer 902.619
Dagsvaerdireguleringer ultimo 11.845.779
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 46.199.420

Investeringsejendomme indregnes tildagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i

arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette
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korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til
at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Dagsvaerdien er baseret pa det forventede normaliserede driftsresultat pr. ejendom og et skennet afkastkrav
for selskabets ejendomme pa 4,35% (4,25% i 2022). Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommenes
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter. Der
henvises til oplysningerne i efterfglgende tabel. Fastseettelse af afkastkrav vil dog altid veere en konkret
vurdering, og vurderingen er derfor behaeftet med usikkerhed.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien.

Felsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 46.199 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte dagsveerdi er
et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,50%-
point vil dagsveerdien falde med 4.694 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,50 %-point vil medfere en stigning i
dagsveerdien pa 5.914 t.kr.

Dagsveerdi-

regulering i

resultat-

Dagsveerdi opgoarelsen, Afkastkrav, Afkastkrav,

Ejendomstype 31.12.2023, kr. kr. 31.12.2023,% 31.12.2022, % Areal, m2
Boligejendomme 46.199.421 902.619 4,35 % 4,25 % 2.070
lalt 46.199.421 902.619 2.070
Boligejendomme 18
lalt 18

Ejendomsportefaljen omfatter én udlejningsejendom beliggende i Kolding med 18 lejemal.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for12 for12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2023 2022 2023 2023
kr. kr. kr. kr.
Gaeld til realkreditinstitutter 167.978 200.158 30.495.654 30.001.318
167.978 200.158 30.495.654 30.001.318

6 Personaleforhold
Selskabet har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag. Selskabet betaler
administrationshonorar til moderselskabet for administration af ejendomsportefgaljen.
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7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Pierre Legarth Holding A/S som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i investeringsejendomme. Den regnskabsmaessige veerdi af
pantsatte aktiver udger 46.199 t.kr. pr. 31. december 2023.

9 Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Pierre Ejendomme A/S, Kolding
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

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

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger inkl.
ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indeholder indteegter i forbindelse med virksomhedens udlejning af investeringsejendom.
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem tilregnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pavegne af
tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.
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Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, finansielle gevinster mv

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen 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. Vardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Gald til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



