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Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 for DA 48 ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 24. april 2025

Direktion:

Seren Ngrbjerg

Bestyrelse:

John Jensen Andreas Lauth Lauridsen Seren Ngrbjerg
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i DA 48 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for DA 48 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 beskrevet i
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 galdende 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for nadvendig 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 fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfares 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.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 udfarte 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.

Aarhus, den 24. april 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Morten Kristensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47785
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investeringsejendommen
omfatter en kontorejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets ejendom har vaeret fuldt udlejet hele aret og arets resultat samt selskabets gkonomiske stilling er
saledes i overensstemmelse med ledelsens forventninger og anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.669.003 1.576.084
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.000.000 500.000
Driftsresultat 3.669.003 2.076.084
Andre finansielle indtaegter 611 0
Andre finansielle omkostninger 1 -321.323 -322.006
Resultat for skat 3.348.291 1.754.078
Skat af arets resultat 2 -736.829 -386.025
Arets resultat 2.611.462 1.368.053
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 900.000 684.026
Overfgrt resultat 1.711.462 684.027
| alt 2.611.462 1.368.053
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 32.000.000 30.000.000
Materielle anlaegsaktiver 3 32.000.000 30.000.000
Anlaegsaktiver 32.000.000 30.000.000
Tilgodehavende selskabsskat 0 18.554
Periodeafgraensningsposter 10.753 10.194
Tilgodehavender 10.753 28.748
Omsaetningsaktiver 10.753 28.748
Aktiver 32.010.753 30.028.748

DA 48 ApS | Balance



Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort overskud 10.824.416 9.112.954
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 900.000 684.027
Egenkapital 12.724.416 10.796.981
Hensattelser til udskudt skat 5.022.486 4.576.959
Hensatte forpligtelser 5.022.486 4.576.959
Geeld til realkreditinstitutter 12.810.320 12.956.909
Deposita 725.000 725.000
Langfristede geeldsforpligtelser 4 13.535.320 13.681.909
Geeld til realkreditinstitutter 148.587 131.586
Geeld til pengeinstitutter 543.642 826.299
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Selskabsskat 21.302 0
Anden gaeld 0 14
Kortfristede geeldsforpligtelser 728.531 972.899
Geeldsforpligtelser 14.263.851 14.654.808
Passiver 32.010.753 30.028.748
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5
Medarbejderforhold 6

DA 48 ApS | Balance

10



Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte

Egenkapital 31. december 2024

Foreslaet
Overfort udbytte for
Anpartskapital overskud regnskabsaret

1.000.000 9.112.954 684.027

1.711.462 900.000

-684.027

1.000.000 10.824.416 900.000

| alt

10.796.981

2.611.462

-684.027

12.724.416
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Noter

2024 2023
kr. kr.

1 | Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i gvrigt 321.323 322.006
321.323 322.006

2 | Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 291.302 270.446
Regulering af udskudt skat 445.527 115.579
736.829 386.025

3 | Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 9.581.587
Kostpris 31. december 2024 9.581.587
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 20.418.413
Arets vaerdireguleringer 2.000.000
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024 22.418.413
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 32.000.000

Investeringsejendommen er beliggende pa bedste beliggenhed i Aarhus og er fuldt udlejet som
kontorejendom. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

Der er i den afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel anvendt et gennemsnitligt forventet driftsafkast pa 1.735
tkr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 1.820 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 5,5 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.
Afkastkravet pa 5,5 % er desuden passende ift. det generelle afkastkrav for kontorejendomme i Aarhus i god
stand og med bedste beliggenhed.

Ved en afkastkrav pa 5,0 % ville ejendommens vaerdi vaere 34,7 mio. kr.
ved en afkastkrav pa 6,0 % ville ejendommens vaerdi vaere 28,9 mio. kr.

Ejendommen er fuldt udlejet og har vaeret det hele aret.
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Noter

4 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgeeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geaeldialt
Konvertible gaeldsbreve 0 0 12.232.229 0
Geeld til realkreditinstitutter 12.958.907 148.587 0 13.088.495
Valutalan 0 0 725.000 0
Deposita 725.000 0 0 725.000

13.683.907 148.587 12.957.229 13.813.495

Den langfristede gaeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita og prioritetsgaeld.

Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita ved fraflytning modsvares af nye indbetalinger ved
indflytning. Derfor er der ikke opgjort en andel af galden som kortfristet. Det forventes med samme
begrundelse, at restgaelden om 5 ar er stort set den samme reguleret med pristalsreguleringeren.

5 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 13.020 tkr., er der givet pant nom. 13.899 tkr. med sikkerhed
i investeringsejendom, som pr. balancedagen har en regnskabsmaessig vaerdi pa 32.000 tkr.

Selskabet har udstedt skadeslgsbrev pa i alt 4.000 tkr., der giver pant i ovenstaende investeringsejendom.
Skadeslasbrevet er deponeret til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut pa 544 tkr.

6 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 0 0
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DA 48 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dakker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indeholder renteomkostninger, amortisering af forpligtelser samt tillaeg under acon-
toskatteordningen mv. Finansielle omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dags-
vaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsyn-
ligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter, aktiver

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efter-
folgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat 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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som folge af
a&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

DA 48 ApS | Anvendt regnskabspraksis 15



