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DALVEJEN 1 ApS
Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2024 - 31-12-2024 for
DALVEJEN 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2024 - 31-12-2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredriksveerk, den 23-05-2025

Direktion

Kim Dencher Johansen
Direktgr



DALVEJEN 1 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i DALVEJEN 1 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for DALVEJEN 1 ApS for regnskabsaret 01-01-2024 - 31-12-2024, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2024, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2024 - 31-12-2024 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



DALVEJEN 1 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen 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 udfgrte 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.

Kgs. Lyngby, den 23-05-2025

DinRevisor Lyngby A/S Godkendte Revisorer
Godkendt revisionsvirksomhed
CVR-nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor
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01-01-2024 - 31-12-2024

Kim Dencher Johansen

DinRevisor Lyngby A/S Godkendte Revisorer
Godkendt revisionsvirksomhed
Bagsveaerdvej 92

2800 Kongens Lyngby
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af investeringsejendomme.



DALVEJEN 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DALVEJEN 1 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Posterne nettoomsatning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til drsregnskabslovens § 32
sammendraget til en post benaevnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme og indregnes i resultatopggrelsen nar
levering af ydelsen har fundet sted.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger bestar af udlejningsomkostninger forbundet med driften af selskabets
investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.



DALVEJEN 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver
Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver bestar af arets veerdireguleringer pa investeringsejendomme og
veerdipapirer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter ejiendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vaerdiansaettes individuelt til skgnnet dagsveerdi. Ved veerdiansaettelsen af
investeringsejendomme til dagsveerdi fgres dagsvaerdireguleringer pa ejendomme over resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastsaettes individuelt pa baggrund af en afkastbaseret markedsvaerdi. Vaerdiansaettelsen til
markedsvaerdi indebzerer, at eiendommenes nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger
kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsaettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar afhaengig af
markedsforholdene.

Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. | tilfeelde, hvor den opkraevede leje ikke
udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles overfor lejeren.

Udover leje indtaegtsfgres gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfgrt af selskabet betalt direkte af lejerne
samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete og
lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastszettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen af
de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for eiendommene og lignende ejendomme.

Der afsaettes Ipbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete og
lighende ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiaendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geeldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males gaeldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og laneomkostninger fordeles over lanets Igbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Gzeld til kreditinstitutter".

Anden g=ld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter depositum og forudbetalt husleje, der er modtaget fra lejere
forud for lejeperiodens opstart.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

-10 -
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Resultat af primaer drift

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-11 -

Note

2024 2023

kr. kr.
4.905.796 4.593.320
616.771 533.429
5.522.567 5.126.749
885.343 351.494
-2.627.922 -464.342
3.779.988 5.013.901
-831.597 -1.103.059
2.948.391 3.910.842
15.000.000 47.000.000
-12.051.609 -43.089.158
2.948.391 3.910.842
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Balance 31. december 2024

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

5

2024 2023

kr. kr.
129.524.997 128.908.226
129.524.997 128.908.226
129.524.997 128.908.226
0 0
15.403.949 47.505.406
14.429 17.954
15.418.378 47.523.360
11.138 35.899
15.429.516 47.559.259
144.954.513 176.467.485
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Balance 31. december 2024

2024 2023
Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 21.628.678 33.680.287
Udbytte for regnskabsaret 15.000.000 47.000.000
Egenkapital 36.753.678 80.805.287
Hensaettelser til udskudt skat 21.371.517 21.235.805
Hensatte forpligtelser 21.371.517 21.235.805
Geeld til kreditinstitutter 82.625.011 69.765.277
Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.032.296 2.147.099
Langfristede geeldsforpligtelser 6 84.657.307 71.912.376
Geeld til kreditinstitutter 1.132.000 932.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 255.451 462.051
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 88.675 134.285
Selskabsskat 695.885 985.681
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.172.011 2.514.017
Gealdsforpligtelser 86.829.318 74.426.393
Passiver 144.954.513 176.467.485
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 8
Oplysning om dagsveerdi 9
Antal heltidsbeskaftigede 10

-13 -
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Noter

1. Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Dagsvezerdiregulering af investeringsejendomme, indtaegt 616.771

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver i alt 616.771

2. Andre finansielle indtaegter

Renter vedrgrende tilknyttede virksomheder udggr t.kr. 885
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme udggr t.kr. 0

3. Andre finansielle omkostninger
Renter vedrgrende tilknyttede virksomheder udggr t.kr. 0.

4. Investeringsejendomme
Investeringsejendomme vaerdiansattes individuelt til skgnnet dagsveerdi, pa fglgende grundlag.

Afkastkrav/Bruttoleje:

Boligejendomme

Beliggenhed Stand Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Kgbenhavn Sekundaer kr. 1.994 - kr. 2.942 4,00%

Fglsomhedsanalyse +/- 0,25%:
Det gennemsnitlige afkastkrav for alle selskabets investeringsejendomme er 4,00%.

Dagsveerdien pa selskabets investeringsejendomme er t.kr. 129.525 baseret pa et gennemsnitligt afkastkrav
pa 4,00%. Ved en andring pa + 0,25% point dvs. 4,25%, udviser vaerdien t.kr. 121.903, hvilket giver en
resultat pavirkning pa t.kr. -7.619. Ved en a&ndring pa — 0,25% point dvs. 3,75% udviser vaerdien t.kr.
138.157, hvilket giver en resultatpavirkning pa t.kr. 8.635.

5. Omsatningssaktiver
Omsaetningsaktiver, der forfalder efter 1 ar udger t.kr. 0.

6. Langfristede gaeldsforpligtelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 ar udggr t.kr. 80.830.

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som tilknyttet virksomhed haefter

selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter,
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter
indenfor sambeskatningskredsen udggr pr. balancedagen t.kr. 9.430.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne

medfgre, at selskabets haeftelse udger et stgrre belgb.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter hvor den samlede geeld udggr t.kr. 84.628 har pant t.kr. 85.793 i aktiver med
regnskabsmaessig veerdi t.kr. 129.525.

9. Oplysning om dagsvaerdi

Regnskabsposten "Investeringsejendomme", der males til dagsvaerdi, udgegr ultimo t.kr. 129.525, arets
veerdiregulering udggr t.kr. 617.

-14 -
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Noter

10. Antal heltidsbeskaftigede

Antal heltidsbeskaftigede i indevaerende ar udgjorde 0.
Antal heltidsbeskaeftigede sidste ar udgjorde 0.

-15-



