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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for Dann
Kristensen ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Varde, den 1. november 2023

Direktion

Dann Stockholm Kristensen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i Dann Kristensen ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Dann Kristensen ApS for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
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 fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Esbjerg, den 1. november 2023

RSM Danmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Kim Buus Mogensen
statsautoriseret revisor
mne35434
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Selskabsoplysninger

Selskabet Dann Kristensen ApS
Gellerupvej 34
6800 Varde

CVR-nr.: 21 19 77 34
Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Direktion Dann Stockholm Kristensen

Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Skolegade 85, 2.sal
6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i ejendomme samt øvrig formueadministration.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 475.400 kr. mod 473.415 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 525.146 kr. mod 307.345 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2022/23 2021/22

Bruttofortjeneste 475.400 473.415

Værdiregulering af investeringsejendomme -39.107 29.801
1 Personaleomkostninger -5.431 -6.055

Driftsresultat 430.862 497.161

Andre finansielle indtægter 504.340 0
2 Øvrige finansielle omkostninger -240.414 -189.816

Resultat før skat 694.788 307.345

Skat af årets resultat -169.642 0

Årets resultat 525.146 307.345

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 58.900 57.200
Overføres til overført resultat 466.246 250.145

Disponeret i alt 525.146 307.345
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 8.004.826 8.043.933
Materielle anlægsaktiver i alt 8.004.826 8.043.933

Anlægsaktiver i alt 8.004.826 8.043.933

Omsætningsaktiver

Likvide beholdninger 0 3.935

Omsætningsaktiver i alt 0 3.935

Aktiver i alt 8.004.826 8.047.868
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.264.818 798.572
Foreslået udbytte for regnskabsåret 58.900 57.200
Egenkapital i alt 1.448.718 980.772

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 3.821.265 4.395.751
Deposita 150.870 149.620
Selskabsskat 94.642 0
Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.066.777 4.545.371

Kortfristet del af langfristet gæld 110.000 150.000
Gæld til pengeinstitutter 115.864 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.400 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 14.852 5.000
Anden gæld 2.241.215 2.366.725
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.489.331 2.521.725

Gældsforpligtelser i alt 6.556.108 7.067.096

Passiver i alt 8.004.826 8.047.868

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2022/23 2021/22

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 5.000 5.632
Andre omkostninger til social sikring 284 284
Personaleomkostninger i øvrigt 147 139

5.431 6.055

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 240.414 189.816

240.414 189.816

30/6 2023 30/6 2022

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2022 7.420.161 7.420.161

Kostpris 30. juni 2023 7.420.161 7.420.161

Regulering til dagsværdi 1. juli 2022 623.772 593.971
Årets regulering til dagsværdi -39.107 29.801

Regulering til dagsværdi 30. juni 2023 584.665 623.772

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2023 8.004.826 8.043.933

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-
betid og lejernes bonitet mv.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Højeste afkastprocent 6,75 %
Laveste afkastprocent 7,00 %

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør kr. 8.005 t.kr. pr. 30. juni 2023. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten på 1 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med kr. 1.015 t.kr. Et
fald i afkastprocenten på 1 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 1.361
t.kr.

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, nom. 3.931 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2023 udgør 8.005 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 946 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

Dann Kristensen ApS · Årsrapport for 2022/23 9



Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Dann Kristensen ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin
ger 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, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Dann Kristensen ApS · Årsrapport for 2022/23 10



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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