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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2024 for Dalsgaard Estates ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2024.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2025 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 29. maj 2025

Direktion

Lisa Bønsdorff Dalsgaard
direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revi-
deres.
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Dalsgaard Estates ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Dalsgaard Estates ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2024 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel-
se 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 virksomheden med at udarbejde og præsen-
tere årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekti-
vitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Hjørring, den 29. maj 2025

PJ Revision
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 33 86 10 44

Bjørn Nielsen
Statsautoriseret revisor
mne49133

2



Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er at foretage investering og udlejning af fast ejendom, herunder værdipa-
pirer samt hermed efter direktionens skøn beslægtet virksomhed

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2024 udviser et underskud på kr. 67.224, og selskabets balance
pr. 31. december 2024 udviser en negativ egenkapital på kr. 433.405.

Selskabet har renoveret bygningen på Kjellerupsgade 24, heriblandt færdiggjort nyt køkken og en
totalrenovering af kælderen, så der kan udlejes flere lokaler. Kontorfællesskabet har haft lejere
hvis virksomheder er vokset, og kontoret har derfor haft tomme udlejningslokaler i 2024, og de
udflyttede lejere har benyttet deres 3 mdr opsigelsesperiode, hvilket har gjort at det ikke er kom-
met forventet lejeindtægt ind i 2024.

Finansiering

Selskabets økonomiske situation indikerer mindre usikkerhed om selskabets fortsatte drift. Sel-
skabet har modtaget finansieringstilsagn fra kapitalejer om støtte til gennemførelse af de planlag-
te aktiviteter for det kommende år.
Kapitalejer har afgivet et forpligtende tilsagnom ikke at kræve tilgodehavende på t.DKK 2.534
afviklet.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Dalsgaard Estates ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægt

Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrø-
rer.Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder
reparations-og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostnin-
gersamt andre omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inven-
tar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Grunde og bygninger 50 år 0-50 %

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 33.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspri-
sen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under an-
dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indikation-
er på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber
indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Bruttofortjeneste 138.096 112.508

Personaleomkostninger 2 -35.350 -33.950

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 102.746 78.558

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-
aktiver -71.970 -68.242

Resultat før finansielle poster 30.776 10.316

Finansielle omkostninger 3 -76.087 -157.665

Resultat før skat -45.311 -147.349

Skat af årets resultat 4 -21.913 27.798

Årets resultat -67.224 -119.551

Overført resultat -67.224 -119.551

-67.224 -119.551
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Balance 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 5 5.520.968 5.542.768

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 27.887 41.962

Materielle anlægsaktiver 5.548.855 5.584.730

Anlægsaktiver i alt 5.548.855 5.584.730

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 201.606 104.375

Andre tilgodehavender 12.375 35.000

Udskudt skatteaktiv 65.007 86.920

Tilgodehavender 278.988 226.295

Omsætningsaktiver i alt 278.988 226.295

Aktiver i alt 5.827.843 5.811.025
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Balance 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat -473.405 -406.181

Egenkapital -433.405 -366.181

Gæld til realkreditinstitutter 2.634.437 2.818.856

Langfristede gældsforpligtelser 6 2.634.437 2.818.856

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 185.000 182.720

Banker 672.011 614.789

Leverandører af varer og tjenesteydelser 13.818 41.038

Gæld til tilknyttede virksomheder 56.900 56.900

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.578.854 2.406.815

Anden gæld 43.478 34.988

Deposita 76.750 21.100

Kortfristede gældsforpligtelser 3.626.811 3.358.350

Gældsforpligtelser i alt 6.261.248 6.177.206

Passiver i alt 5.827.843 5.811.025
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført re-

sultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 40.000 -406.181 -366.181

Årets resultat 0 -67.224 -67.224

Egenkapital 31. december 2024 40.000 -473.405 -433.405
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Noter

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets økonomiske situation indikerer mindre usikkerhed om selskabets fortsatte drift.-
Selskabet har modtaget finansieringstilsagn fra kapitalejer om støtte til gennemførelse afde
planlagte aktiviteter for det kommende år. Kapitalejer har afgivet et forpligtende tilsagn om
ikke at kræve tilgodehavende på t.DKK 2.534 afviklet.

2024
kr.

2023
kr.

2 Personaleomkostninger

Lønninger 35.350 33.950

35.350 33.950

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 1

Ifølge årsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 76.087 157.665

76.087 157.665

4 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 21.913 -27.798

21.913 -27.798
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Noter

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og

bygninger

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2024 5.697.035 70.376

Tilgang i årets løb 36.096 0

Kostpris 31. december 2024 5.733.131 70.376

Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 154.268 28.414

Årets afskrivninger 57.895 14.075

Af- og nedskrivninger 31. december 2024 212.163 42.489

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 5.520.968 27.887

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2024

Gæld

31. december

2024

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.001.576 2.819.437 185.000 2.080.000

3.001.576 2.819.437 185.000 2.080.000

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen og hæfter solidarisk ogu-
begrænset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på ren-
ter,royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Den samlede kendte skatteforplig-
telsefor de sambeskattede selskaber på balancedagen er endnu ikke opgjort. Der henvises til-
administrationsselskabet Dalsgaard Holdings ApS' årsregnskab for yderligere oplysninger.
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Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.DKK 3.002 er der givet pant i investe-
ringsejendomme,hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 5.521.
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