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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for DK Ejendoms Udvikling A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
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.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for op
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 1. juli 2024

Direktion

Jonas @stergaard Dirksen

Bestyrelse

Tina @stergaard Dirksen Jonas @stergaard Dirksen Anders Christensen Bove
Formand
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til aktionaererne i DK Ejendoms Udvikling A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for DK Ejendoms Udvikling A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, 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 arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 1. juli 2024

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Marian Fruergaard Michael Vestergaard Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne24699 mne50619
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

DK Ejendoms Udvikling A/S
Lyngvej 4
9000 Aalborg

CVR-nr.: 42 759392

Stiftet: 14. oktober 2021
Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Tina @stergaard Dirksen, Formand
Jonas @stergaard Dirksen

Anders Christensen Bove

Jonas @stergaard Dirksen

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar af k@b og salg af eiendomme samt udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Arets bruttotab udggr -97 t.kr. Det ordinzere resultat efter skat udggr -130 t.kr. Ledelsen anser &rets re-
sultat for mindre tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse

1/12023 14/10 2021
Note -31/12 2023 -31/12 2022
Bruttotab -96.943 -62.983
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 36.090 600.000
Andre finansielle indtaegter 6 0
@vrige finansielle omkostninger -104.207 -18.740
Resultat for skat -165.054 518.277
Skat af arets resultat 35.306 -114.021
Arets resultat -129.748 404.256
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 0 404.256
Disponeret fra overfgrt resultat -129.748 0
Disponereti alt -129.748 404.256
DK Ejendoms Udvikling A/S - Arsrapport for 2023 5



Balance 31. december
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Aktiver
Note 2023 2022
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 2.950.000 2.118.052
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.950.000 2.118.052
Anlaegsaktiver i alt 2.950.000 2.118.052
Omsaetningsaktiver
Likvide beholdninger 32.164 127
Omsaetningsaktiver i alt 32.164 127
Aktiver i alt 2.982.164 2.118.179
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 400.000 400.000
Overfprt resultat 274.508 404.256
Egenkapital i alt 674.508 804.256
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 78.715 114.021
Hensatte forpligtelser i alt 78.715 114.021
Geaeldsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 1.930.675 1.066.562
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 42.336 133.340
Anden geeld 255.930 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.228.941 1.199.902
Geaeldsforpligtelser i alt 2.228.941 1.199.902
Passiver i alt 2.982.164 2.118.179
2 Oplysninger om dagsveerdi
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
4 Eventualposter
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Noter

1/1 2023 14/10 2021
-31/12 2023 -31/12 2022

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 1.518.052 0
Tilgang i arets lgb 795.858 1.518.052
Kostpris 31. december 2023 2.313.910 1.518.052
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 600.000 0
Arets regulering til dagsveerdi 36.090 600.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 636.090 600.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 2.950.000 2.118.052

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 boligudlejningsejendomme beliggende centralt i
Aalborg

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

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

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i g@vrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes Ipbetid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:

31/12 2023
Afkastkrav, bolig, Aalborg(%) (gns) 4,5%
Budgetteret driftsafkast, bolig, Aalborg (t.kr.) 130 t.kr.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2023 2.950.000
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen 36.090
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Noter

3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har ingen pantsaetninger.

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DK Ejendoms Udvikling A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser 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.

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

Bruttotab

Bruttotab indeholder, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtzaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faelles omkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Vareforbrug omfatter omkostninger til faellesudgifter.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til adminstation.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelser un-
der acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets 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.

Kostpris for investeringsejendomme under opfgrsel under fremstilling omfatter andre eksterne
omkostninger medgaet til opf@relse af investeringsejendomme.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi.
Ejendommene veerdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige
pengestrgmme for det kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner
grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til
sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet 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”

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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
acontoskatter.

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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser
@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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