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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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9330 Dronninglund
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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for DANNERH@J EJENDOMSINVEST ApS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

L edelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Dronninglund, den 07/05/2020

Direktion

Peter Michael Mgaller
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger

Til kapitalgjeren i Dannerhgj Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Dannerhgj Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar — 31.
december 2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med | SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise il at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR

— danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrarende integritet, objektivitet, faglig

kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og ful dstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaandigheden af de oplysninger, ledelsen har givet ostil
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsi oven.

Dstervra, 07/05/2020

Jess Haestrup , mnell349

Registreret revisor

REVIQGST REGISTRERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR: 21164577
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Sel skabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive udlejningsvirksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i drets |gb udvidet kapitalen med kr. 500.000,sdl edes at sel skabskapitalen nu udger kr.
1.500.000 og har investeret i 40% af kapitalen i et andet ggendomsudiejningssel skab. Indtaggterne af
kapitalandelene i det associerede selskab bidrager med kr. 176.510 i arets overskud, som fer skat er pakr.

1.154.321 mod kr. 852.726 aret far.
Udskudt skat er ekstraordinaat nedsat som falge af korrigerede beregninger af den latente skat ved

ejendomsafstéel ser, hvorfor skat af &rets resultat samlet set udger en indtasgt pa kr. 181.715. Arets resutlat
efter skat udviser herefter et overskud pakr. 1.336.036, hvilket |edel sen anser for meget tilfedsstillende.

Selskabets bal ancesum uder kr. 28.891.518 og egenkapitalen udger kr. 6.533.196.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Regnskabspraksis er usandret i forhold til sidste ar.
Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtrak felgende:

GENERELT

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som fglge af aandrede
regnskabsmaessige skan, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivet vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og —gevinst over | gbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGYREL SE

Bruttofortjeneste
Virksomheden har valgt at ssmmendrage visse poster i resultatopgerel sen efter bestemmelserne i
arsregnskabsloven § 32. Bruttofortjeneste indehol der nettoomsaening og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning bestar af arets optjente huslejeindtasgter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaae aktiviteter samt
administration.

I ndtasgter af kapitalandele i associer ede virksomheder
| resultatopgerel sen medregnes en forholdsmaessig andel af de associerede virksomheders resultater.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver mdlt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopgerel sen.

Finansielle poster
Finansielle indtaggter og udgifter indregnes i resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrarer regnskabsaret.
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Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -udgifter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedregrende gadd og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering
af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerel se under acontoskatteordningen.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

| nvesteringsejendomme

| nvesteringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af |abende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringseg endomme
indregnes pa erhvervel sestidspunktet til kostpris med tillagg af omkostninger direkte foranlediget af
anskaffelsen. Renter og gvrige |aneomkostninger i opfarel sesperioden indregnesi kostprisen.

| nvesteringsejendomme mal es efterfalgende til dagsvaardien ved at regulere regnskabsmaessig vaadi ved op-
eller nedregulering over resultatopgerel sen. VVed beregning af dagsvaardien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige |gbende driftsafkast af ejendommen. |
det omfang, der er tilgaangelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som
grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaadi.

Kapitalandelei associer ede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes efter den indre vaadis metode.

Andreveerdipapirer og kapitalandele
Andre vaadipapirer og kapitalandele der er barsnoteret malestil kursvaardien pa balancedagen (dagsvaadi).
Andre vaadipapirer males til ansaet dagsvaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender médlestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af
nedskrivning til imedegael se af forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi 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 regnskabsmasssig og skattemaessig vaardi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sberettiget skattemaessigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes realiseret, enten ved udligning af skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaarende a&r er anvendt en
skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | den efterf@gende periode indregnes de finansielle forpligtel ser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, sledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgarel sen over |aneperioden.

Prioritetsgad d er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |anets restgadd. For
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obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgedd beregnet som lanets underliggende kontantvaardi pa
lnoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af |anets kursregulering pa
optagel sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtel ser malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaardi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. Kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 1.191.243 1.428.176
Resultat af ordinaar primaar drift .......cccooevvrieiiiineneeeee 1.191.243 1.528.176
Indtaggter af kapitalandele i associerede virksomheder ............ 176.510 0
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........ccccceeevenee. 1 370.000 100.000
Andrefinansielle iNdtaagter ... 11.488 0
@vrige finansielle OMKOSININGEr  .......oocvvevinereninee e -594.920 -675.450
Ordinaert resultat far skat ..o 1.154.321 852.726
SKat af ArELSTESUILAE ......ceeeeeerereeeeeeee ettt 2 181.715 -203.493
= (T = U] | OO 1.336.036 649.233
Fordag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode .............. 176.510 0
OVEITAIT rESUITAL .....c.eoeeierierieeeeee e 1.159.526 649.233
= SRR 1.336.036 649.233
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Balance 31. december 2019

Aktiver

INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e

Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees

Kapitalandele i associerede virksomheder ...........cccceevvicieveennne
Andre vaadipapirer og kapitalandele ...,

Finansielle anlaagsaktiver i alt .......cccooeiiiiiiiiciieesee

ANlaegsaktiver | alt .....ccoceeeeiiece e

Andretilgodehavender ...

Tilgodehavender 1 alt ...

Omsagningsaktiver i alt .....ccccceveeve e

Aktiver i alt

Note

2019
kr.
27.535.000

27.535.000

1.296.510
14.000

1.310.510

28.845.510
46.008
46.008

46.008

28.891.518
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2018
kr.
27.875.000

27.875.000

0
14.000

14.000

27.889.000
54.644
54.644

54.644

27.943.644
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Balance 31. december 2019

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode .

Overfart resultat .........cceceeueneee
Egenkapital i alt .....................
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til banker ......ccccceeeeennnn.

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til banker ......ccccceeeeennn.

Skyldig selskabsskat

Gadd til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita .....cccoeevveeciieiiecieeie

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Note 2019
Kr.

1.500.000

176.510

4.856.686

6.533.196
287.918
287.918

12.441.725
7.422.835

5 19.864.560

609.200
572.853

93.108
698.683
232.000

2.205.844

22.070.404

28.891.518
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2018

kr.
1.000.000
0
3.697.160

4.697.160
610.741
610.741

13.538.325
8.074.346

21.612.671

550.000
108.000
89.477
70.039
205.556

1.023.072

22.635.743

27.943.644
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Registreret Rmve_for_
kapital nettoops!mvnmg Overfart | alt
my. efte_:r indre resultat
vagr dis metode
kr. Kkr. kr. Kr.
Egenkapital, primo .......cccocceevieievieeeeeceee e 1.000.000 0 3.697.160 4.697.160
Kapitaforhgielse .......coooevieceveiie e 500.000 0 0 500.000
Betalt udbytte .......ccevveieeieeee e 0 0 0 0
ATEISTESUITAL ..o 0 0 1.336.036 1.336.036
Resultat i associerede virksomheder ..................... 0 176.510 -176.510 0
Egenkapital, ultimo .......ccoeveverie e 1.500.000 176.510 4.856.686 6.533.196
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Noter

1. Dagsvax diregulering af investeringsg endomme
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| nvesteringsejendommene bestar ultimo aret af 12 boligudlejnigsgjendommei Nordjylland, som
er anskaffet i perioden 2009-2016. Ejendommene er optages til dagsvaardi ved hjadp af en
afkastbaseret vaardiansadtel sesmodel, hvor vaardien opgeres pa grundlag af jendommenes

driftsafkast.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere t. kr. 1.420 samlet for alle g endomme uden

starre tomgang udover ved renovering og ved udskiftning af lejere.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4-7%, som er fastlagt under hensyntagen til de
gad dende forhold pa €jendomsmarkedet pa bal ancedagen, € endomstypen og beliggenheden.

| dretslab er solgt en udlejningsejendom med et tab pat. kr. 10 i forhold til veardiansadtel sen.

2. Skat af aretsresultat

Aktuel skat
AEndring af udskudt skat

3. Materielle anlegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Vaadireguleringer primo
Tilbagefarsel ved afgang
Arets vaadiregulering
Vaxdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veer di ultimo

2019 2018

Kkr. kr.
141.108 125.493
-322.823 78.000

-181.715 203.493

I nvesteringsejendomme
Kr.

25.601.601
0
-628.956

24.972.645

2.273.399
-01.044
380.000

2.562.355

27.535.000
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4. Finansielle anlaegsaktiver i alt

Tilgang
Kostprisultimo

Andel i &retsresultat jf. note
Nettoopskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter:

Navn, retsform og hjemsted

Havng Ejendomme ApS, Dronningslund

Ejerandel Egenkapital
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Kapitalandelei
associerede
virksomheder

kr.

1.120.000
1.120.000

176.510
176.510

1.296.510

Arets
resultat

40%

3.241.276 224.053

5. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Prioritetsged d
Kreditinstitutter

Gadd i alt Afdrag naeste

Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

Kr. kr. Kkr. kr.
13.050.925 609.200 12.441.725 9.112.600
7.530.835 108.000 7.422.835 6.848.800
20.581.760 717.200 19.864.560 15.961.400

6. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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7. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaarende med kreditgivere er der givet pant i ggendomme for i alt t. kr.
36.529, hvoraf t.kr. 15.779 er realkreditpantebreve og t. kr. 20.750 er gjerpantebreve til
pengeinstitut.

De pantsatte ¢ endommes regnskabsmaessige vaadi udger t.kr. 27.535.

8. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal ansatte ..........ccccveeviecie e 1

Eneste beskadftigede i selskabet er direkteren, der ikke har faet [an.
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