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Dalum Ejendomsselskab ApS

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.

oktober 2022 - 30. september 2023 for Dalum Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober

2022 - 30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense SV, den 8. november 2023

Direktion

Jan Allan Nielsen

Bestyrelse

Jan Allan Nielsen Per Nielsen Erik Rasmussen

Søren Nielsen
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Dalum Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Dalum Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.

september 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilve-

jebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-

relse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

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

ger.

Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhængighed, der gælder for erklæringer med sikkerhed.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere

årsrapporten i overensstemmelse 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 principper om integritet, objektivitet, professionel

kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-

ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-

vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 8. november 2023

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Jeppe Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33677
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Dalum Ejendomsselskab ApS
Majas Allé 3
5250 Odense SV

CVR-nr.: 32 28 94 87

Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Hjemsted: Odense

Bestyrelse Jan Allan Nielsen
Per Nielsen
Erik Rasmussen
Søren Nielsen

Direktion Jan Allan Nielsen

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230  Odense M
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er ifølge vedtægterne køb/salg og udlejning af fast ejendom, investering,

formueforvaltning samt i forbindelse hermed stående virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Dagsværdien er fastlagt på basis af en beregnet kapitalværdi med et gennemsnitligt afkastkrav på 4,50%.

Værdiansættelsen tager udgangspunkt i ejendommenes forventede drift for det kommende år, hvorfor

usikkerheden ved ejendommenes værdi er forøget i den udstrækning markedsrenten ændrer sig, en

investors rentekrav ændres eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres.

Der henvises til note 3 og 6.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022/23 udviser et overskud på kr. 822.464, og selskabets balance pr.

30. september 2023 udviser en egenkapital på kr. 12.745.807.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
t.kr.

Bruttofortjeneste 924.629 869

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 300.000 600

Resultat før finansielle poster 1.224.629 1.469

Indtægt af kapitalandele i kapitalinteresser 81.917 76

Finansielle omkostninger -301.614 -287

Resultat før skat 1.004.932 1.258

Skat af årets resultat 2 -182.468 -229

Årets resultat 822.464 1.029

Overført resultat 822.464 1.029

822.464 1.029
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Balance 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 28.359.050 28.059

Materielle anlægsaktiver 3 28.359.050 28.059

Kapitalandele i kapitalinteresser 4 383.207 301

Finansielle anlægsaktiver 383.207 301

Anlægsaktiver i alt 28.742.257 28.360

Andre tilgodehavender 0 1

Tilgodehavender 0 1

Likvide beholdninger 323.769 8

Omsætningsaktiver i alt 323.769 9

Aktiver i alt 29.066.026 28.369

6



Dalum Ejendomsselskab ApS

Balance 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 250.000 250

Overført resultat 12.495.807 11.674

Egenkapital 12.745.807 11.924

Hensættelse til udskudt skat 1.820.200 1.774

Hensatte forpligtelser i alt 1.820.200 1.774

Gæld til realkreditinstitutter 8.922.539 9.046

Selskabsskat 0 14

Langfristede gældsforpligtelser 5 8.922.539 9.060

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 163.220 251

Banker 0 4

Gæld til associerede virksomheder 4.839.820 4.896

Selskabsskat 100.268 0

Anden gæld 474.172 460

Kortfristede gældsforpligtelser 5.577.480 5.611

Gældsforpligtelser i alt 14.500.019 14.671

Passiver i alt 29.066.026 28.369

Usikkerhed ved indregning og måling 6

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober 250.000 11.673.343 11.923.343

Årets resultat 0 822.464 822.464

Egenkapital 30. september 250.000 12.495.807 12.745.807
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Noter

2022/23
kr.

2021/22
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 1

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 136.268 126

Årets udskudte skat 46.200 103

182.468 229

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme
kr.

Kostpris 1. oktober 19.358.659

Kostpris 30. september 19.358.659

Værdireguleringer 1. oktober 8.700.391

Årets værdireguleringer 300.000

Værdireguleringer 30. september 9.000.391

Regnskabsmæssig værdi 30. september 28.359.050

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme består af boliger, som alle er klassificeret som boliglejemål.
Investeringsejendommene er beliggende i Odense.
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Boligejendommenes dagsbærdi vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel,
hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.
Ved opgørelsen af afkastet for de enkelte ejendomme er der taget udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved 100% udlejning af ejendommene. Der har ikke historisk været tomgang på
lejemålene. Ved beregningen er anvendt forventede drifts-. administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger.
Ved beregningen er anvendt 4,50%, som er fastsat under hensyntagen til de gældende forhold på
ejendomsmarkedet på balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet
på 4,50% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav på tilsvarende boligejendomme i Odense.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2023 er der anvendt individuelt fastsat afkastkrav

på 4,5%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,0 4,5 5,0

Dagsværdi 31.847.488 28.359.050 25.568.300

Ændring i dagsværdi 3.488.438 0 -2.790.750

2022/23
kr.

2021/22
t.kr.

4 Kapitalandele i kapitalinteresser

Kostpris 1. oktober 228.786 2

Tilgang i årets løb 0 225

Kostpris 30. september 228.786 227
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Noter

2022/23
kr.

2021/22
t.kr.

4 Kapitalandele i kapitalinteresser (fortsat)

Værdireguleringer 1. oktober 74.353 0

Årets resultat 80.068 74

Værdireguleringer 30. september 154.421 74

Regnskabsmæssig værdi 30. september 383.207 301

Kapitalandele i kapitalinteresser specificerer sig således:

Navn Hjemsted Ejerandel

JN Ejendomme VB ApS Odense SV %10

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober

Gæld

30. september

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 9.240.972 9.085.759 163.220 7.757.799

Selskabsskat 69.532 0 0 0

9.310.504 9.085.759 163.220 7.757.799
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Noter

6 Usikkerhed ved indregning og måling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og målig af selskabets investeringsejendomme optaget til

dagsværdi forudsætter, at dagsværdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende marked for

handel med investeringsejendomme. Risikoen relaterer sig til værdiansættelsen af ejendommene i

forhold til den til en hver tid gældende handelsværdi. De tilknyttede risici er bl.a. ejendommenes afkast i

forhold til markedsafkast. Ved værdiansættelsen af ejendommene er anvendt et gennemsnitligt

afkastkrav på ca. 4,5%. Vi henviser til note 3 hvor følsomhedsanalysen i afkastet er beskrevet.

Ud over ændring i afkastkravet er ændringer i lejeindtægter og/eller driftsomkostninger mv. ved et givet

afkastkrav faktorer, der påvirker værdien af ejendommene.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 9.241 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-

skabsmæssige værdi pr. 30/9 2023  udgør t.kr. 28.359.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 1.080.000 i ovenstående grunde og bygninger. Heraf er

deponeret ejerpantebreve for kr. 1.000.000 til sikkerhed for bankgæld. Der er til brug for senere stempel

tinglyst afgiftspantebreve for i alt  kr. 2.698.000
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Dalum Ejendomsselskab ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer 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 sel-

skabet, 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.

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 ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af om-

kostninger.

Nettoomsætning

Indtægter fra udlejning af selskabets ejendomme indregnes i resultatopgørelsen, når indtægten kan

opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af investeringsejendomme, administration

mv.
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt

tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i kapitalinteresser

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virksom-

heders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles til den forholds-

mæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag

eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg af resterende merværdier og posi-

tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet

af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ

goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmæs-

sig negativ indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives,

i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk

forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb

under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang

den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes ved-

taget inden godkendelsen af årsrapporten for Dalum Ejendomsselskab ApS, bindes ikke på opskrivnings-

reserven.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en

objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-

duelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

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 aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Dalum Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som føl-

ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-

kapitalen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-

ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi

på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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