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Dalbo Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2024
for Dalbo Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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 perioden 1. januar -
31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykgbing F, den 22. juli 2025

Direktionen

Morten Dalsgaard Sasha Aleksander Savic
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Dalbo Ejendomme ApS

Selskabet

Direktion

Ejerforhold

SELSKABSOPLYSNINGER

Dalbo Ejendomme ApS
Ny Kirstinebergvej 17, Kraghave
4800 Nykgbing F

E-mail: morten@celesto.dk
CVR-nr. 42 87 16 99
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Morten Dalsgaard
Sasha Aleksander Savic

ConSite Holding ApS, Ny Kirstinebergvej 17, Kraghave, 4800 Nykgbing F
Morten Dalsgaard Holding ApS, Narreskovvej 28, Benlgse, 4100 Ringsted
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Dalbo Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med handel og service, samt enhver i forbindelse hermed staende
virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Avrets resultat, et underskud pa kr. 53.095 anses af ledelsen for ikke tilfredsstillende.
Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 2.025.491 og en egenkapital pa kr. 41.968.

Resultatet skyldes, at der har veeret afholdt ekstraordinare store vedligeholdelsesudgifter, samt at der har
veeret tomgang i en periode i et af lejemalene.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder saerlige forudsaetninger og usikre faktorer
Direktionen vurderer selskabets fremtidsudsigter som varende tilfredsstillende.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopggrelsen.
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Dalbo Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Dalbo Ejendomme ApS for 2024 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

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

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflaegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGYRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsztning,
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.
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Dalbo Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansettelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

/ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgarelsen under posten “Verdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

| de tre farste regnskabsar efter anskaffelsen indregnes investeringsejendomme til kostpris, safremt der ikke
er en mere palidelig beregningsmetode.
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Dalbo Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Aktiver med en kostpris pa under kr. 33.100/34.400 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgarelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter samt kontante beholdninger.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2024

2024 2023
BRUTTOFORTJIENESTE ......ccooiiiiiiie e -14.986 113.040
DRIFTSRESULTAT ..ottt -14.986 113.040
Andre finansielle indtagter ... 402 40
Andre finansielle 0mKkostniNger ..o -53.042 -52.391
RESULTAT FOR SKAT ..ottt -67.626 60.689
2 Skat af Arets reSUMat ..........ccceevrvevcreeeeeiieee e 14.531 -13.488
ARETS RESULTAT ..ottt -53.095 47.201
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErfart reSUlat .........ccoeovieiiiiice e -53.095 47.201
DISPONERET FHALT oo -53.095 47.201
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024

AKTIVER

2024 2023

3 Grunde 0g BYgNINGEr......cccocveiiieee e 1.823.758 1.823.758
Materielle anlaegsaktiver ... 1.823.758 1.823.758
ANLAGSAKTIVER ..ottt 1.823.758 1.823.758
SeISKADSSKAL .......eevveiereieiiiciee e 4.000 0
Andre tilgodehavender ... 23.688 41.736
Udskudt SKatteaktiV.........cceververiiinieieceee e 14531 0
Tilgodehavender ... 42.219 41.736
Likvide beholdninger ..o 159.514 156.297
OMSZETNINGSAKTIVER ...t 201.733 198.033
AKTIVER ..ot 2.025.491 2.021.791
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5
6

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024

Virksomhedskapital.............ccccoeviivennne.
Overfart resultat ..........cccoovevvcveieireennnn,

EGENKAPITAL ..cocoviiiiiiiiieeiee

Prioritetsgeeld .........cccoovvvieveiiec e
DEPOSITA. ...

Langfristede geeldsforpligtelser.............

PASSIVER

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................

Modtagne forudbetalinger fra kunder.......
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .
Selskabsskat .........cccocvvveiiiiviieiiiee
Anden geeld ...,

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede gaeldsforpligtelser .............

GALDSFORPLIGTELSER.................

PASSIVER ...

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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2024 2023
40.000 40.000
1.968 55.063
41.968 95.063
1.292.942 1.331.498
58.500 39.000
1.351.442 1.370.498
38.556 37.873
12.970 5.700
91.462 12.750

0 13.488

9.996 16.716
479.097 469.703
632.081 556.230
1.983.523 1.926.728
2.025.491 2.021.791
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EGENKAPITALOPG@RELSE

2024 2023
Virksomhedskapital primo .........ccccccovvevievivcviiieieece e 40.000 40.000
Virksomhedskapital ultimo ..., 40.000 40.000
Overfart resultat, Primo.........cccocvevevieeienie e 55.063 7.862
ATEES TESUIAL ...ttt e -53.095 47.201
Overfart resultat Ultimo.......coccci v 1.968 55.063
EGENKAPITAL ..o 41.968 95.063
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NOTER

2024 2023

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom udgares af ejendom til beboelse. Investeringsejendommene er
veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. | afkastmodellen medtages
tomgangsleje.

Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenter pa 2-6 % er realistiske i det nuveerende marked.
Afkastprocenterne og de udgifter, der indgar i afkastmodellerne bygger pa subjektive skan, hvilket
kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vil medfare hgjere dagsveerdi og omvendt vil
en hgjere afkastsats medfare en lavere dagsveerdi.

De tre farste ar indregnes veerdien af ejendommen til kostpris med tilleeg af kabsomkostninger.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat..............cocveveveniereeeeesnennns 0 13.488
Regulering af udskudt skat............cccoovviveiveieiieciecne e, -14.531 0
Skat af arets resultat i alt..............cccoeveveveereeccccccene, -14.531 13.488
Grunde og
bygninger
Materielle anlaegsaktiver
KOSEPIIS, PIIMO ...ttt bbb 1.823.758
Kostpris 31. december 2024 1.823.758
Materielle anlaegsaktiver i alt...........coooiiiiiiiiiic e 1.823.758

Kontantveerdi ifglge offentlig ejendomsvurdering 1. oktober 2023 kr. 1.550.000.

Restgeeld efter 5
Geldialtprimo Gealdialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld ...........cccevnnene. 1.369.371 1.331.498 38.556 1.131.637
Deposita......c.covrveviirireiirinn 39.000 58.500 0 0

1.408.371 1.389.998 38.556 1.131.637
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NOTER

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med kreditinstitut er der tinglyst pantebreve med nom. kr.1.440.000.
Ejendommens veerdi er i arsrapporten indregnet med kr. 1.823.758.
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Signer Information

Name Morten Dalsgaard
Email morten@celesto.dk
IP Address 128.0.73.13:40106:40106

The SHA512 hashsum of the embedded SDO is:

ABD2ADBCF8F17678A891EB40C1FDBF58FD446EF2029460BEFDF87C72C59A2FBD58445E37FC26C5 -
C87284DDC47D7553B85FD8717093D7F81A7FAD379DF4EC01CC

secured by () signatur










{

  "at_hash": "TaA2q0LYD--dRmjQTssWEA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1753691136",

  "birthdate": "1984-11-30",

  "exp": "1753694736",

  "iat": "1753691136",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "34b092d5-4b33-4810-9cb9-d55c084efdde",

  "name": "Morten Dalsgaard",

  "nonce": "638892879159513464.OGFkY2QyZDQtOWNiMC00MWRjLWIyOGUtODhmMTgwMjg1MDY4Mjg0YTY0MTYtZjRiNy00OGM2LWJiNWUtNTUzYTM5OWM5ZGFh",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "937ed7c2-eae2-4c2e-a7be-168ac564911e",

  "rat": "1753691116",

  "sid": "f5a277d1-7f67-4885-97b1-0e7ca243f6a1",

  "sub": "937ed7c2-eae2-4c2e-a7be-168ac564911e",

  "transaction_id": "0f8d28c7-0c5c-424f-89c7-aa7fac16b2f8",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NmQzNDA5ZWQtYzI2OS00YjczLTlmYzEtODNkN2ZiNzQ3NGVjfDAwMDAwMDAyfGFmZTA4ZTk3LWQ2YjctNDMzYS1hNzY4LWMyY2MyODgwMGQ0ZXwyNTI3MjA2NDY=",

  "signedAtUtc": "2025-07-28T08:26:25.5047878Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/138.0.0.0 Safari/537.36 Edg/138.0.0.0",

  "signOrderIds": "252720646",

  "agreementId_ba2a19PNtUR252720646": "ba2a19PNtUR252720646 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_15fdc9WQtpm252720646": "15fdc9WQtpm252720646 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)",

  "agreementId_969effmujzH252720646": "969effmujzH252720646 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}
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