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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 for Dons
og Carlsen 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. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 12. maj 2022

Direktion

Thomas Carlsen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Dons og Carlsen ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Dons og Carlsen ApS for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 12. maj 2022

Revisionshuset Tal & Tanker
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Per Jensen
Statsautoriseret revisor
mne34087
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Selskabsoplysninger

Selskabet Dons og Carlsen ApS

Sølystvej 57

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 34 69 87 67

Stiftet: 6. september 2012

Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Thomas Carlsen

Revision Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Stagehøjvej 22

8600 Silkeborg

Bankforbindelse Handelsbanken, Christian 8.s Vej 39A, 8600 Silkeborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af køb, salg og udlejning af fast ejendom.

Der har i regnskabsåret ikke været væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske
forhold.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Der er væsentlig usikkerhed omkring værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme på grund af
den pris- og salgsmæssige udvikling på markedet. Direktionen vurderer, at værdien af selskabets
investeringsejendomme i årsrapporten giver et retvisende billede heraf.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 167 t.kr. mod -292 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -506
t.kr. mod 667 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

I regnskabsåret har ledelsen valgt at gennemrenovere udvalgte ejendomme med heraf afledte ekstraordi-
nære omkostninger til personale og indkøb af materialer.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 166.852 -291.804

Værdiregulering af investeringsejendomme 270.580 2.309.143
3 Personaleomkostninger -675.000 -80.550

Andre driftsomkostninger -290.101 -583.193

Driftsresultat -527.669 1.353.596

Andre finansielle indtægter 34.031 35.020
4 Øvrige finansielle omkostninger -199.620 -545.655

Resultat før skat -693.258 842.961

Skat af årets resultat 187.136 -176.445

Årets resultat -506.122 666.516

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 666.516
Disponeret fra overført resultat -506.122 0

Disponeret i alt -506.122 666.516
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

Anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 21.520.000 21.830.000

Materielle anlægsaktiver i alt 21.520.000 21.830.000

6 Andre tilgodehavender 703.060 715.732

Finansielle anlægsaktiver i alt 703.060 715.732

Anlægsaktiver i alt 22.223.060 22.545.732

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 67.340 19.246

Tilgodehavender i alt 67.340 19.246

Likvide beholdninger 6.348 5.943

Omsætningsaktiver i alt 73.688 25.189

Aktiver i alt 22.296.748 22.570.921
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 2.912.891 2.912.891
Overført resultat 3.174.962 3.681.084

Egenkapital i alt 6.087.853 6.593.975

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 455.910 643.046

Hensatte forpligtelser i alt 455.910 643.046

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 2.997.870 3.158.662
8 Deposita 212.698 264.834
9 Anden gæld 5.264.860 4.599.307

10 Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 36.139 48.219

Langfristede gældsforpligtelser i alt 8.511.567 8.071.022

Kortfristet del af langfristet gæld 187.080 954.877
Gæld til pengeinstitutter 5.023.865 4.987.649
Modtagne forudbetalinger fra kunder 9.603 12.100
Leverandører af varer og tjenesteydelser 101.999 52.004
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 100.000 100.000
Anden gæld 1.818.871 1.156.248

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 7.241.418 7.262.878

Gældsforpligtelser i alt 15.752.985 15.333.900

Passiver i alt 22.296.748 22.570.921

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

2 Oplysninger om dagsværdi

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 2.912.891 3.014.569 5.927.460

Årets overførte overskud eller underskud 0 666.515 666.515

Egenkapital 1. januar 2021 2.912.891 3.681.084 6.593.975

Årets overførte overskud eller underskud 0 -506.122 -506.122

2.912.891 3.174.962 6.087.853
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Der er væsentlig usikkerhed omkring værdisansættelse af selskabets inveteringsejendomme på
grund af den pris-og salgsmæssige udvikling på markedet. Direktionen vurderer, at værdien af
selskabets investeringsejendomme i årsrapporten giver et retvisende billede heraf.

2. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi ultimo 22.560.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 700.479

2021 2020

3. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 675.000 80.550

675.000 80.550

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

4. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 199.620 545.655

199.620 545.655
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Noter

31/12 2021 31/12 2020

5. Investeringsejendomme

Kostpris primo 15.044.148 19.383.291
Tilgang i årets løb 229.521 673.000
Afgang i årets løb -810.101 -5.012.143

Kostpris ultimo 14.463.568 15.044.148

Regulering til dagsværdi primo 6.785.852 4.476.709
Årets regulering til dagsværdi 270.580 2.309.143

Regulering til dagsværdi ultimo 7.056.432 6.785.852

Regnskabsmæssig værdi ultimo 21.520.000 21.830.000

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.

Investeringsejendommene er samlet i grupper, hvor de centrale forudsætninger ikke afviger
væsentligt indbyrdes. De anvendte afkastkrav for grupperne af investeringsejendomme er hh.
3,00%, 4,25% og 5,25%.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

6. Andre tilgodehavender

Kostpris primo 715.732 0
Tilgang i årets løb 0 725.000
Afgang i årets løb -12.672 -9.268

Kostpris ultimo 703.060 715.732

Regnskabsmæssig værdi ultimo 703.060 715.732
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Noter

31/12 2021 31/12 2020

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 3.172.870 3.338.662

Heraf forfalder inden for 1 år -175.000 -180.000

2.997.870 3.158.662

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 2.255.000 2.430.000

8. Deposita

Deposita i alt 212.698 264.834

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 212.698 264.834

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

9. Anden gæld

Anden gæld i alt 5.264.860 5.363.464

Heraf forfalder inden for 1 år 0 -764.157

5.264.860 4.599.307

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 3.638.371 3.636.143

10. Gæld til selskabsdeltagere og ledelse

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse i alt 48.219 58.939

Heraf forfalder inden for 1 år -12.080 -10.720

36.139 48.219

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter er der givet pant i grunde og

bygninger, herunder ejerpantebreve, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør
22.560 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Dons og Carlsen ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed.  

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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 forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-
ringerne direkte på egenkapitalen i en dagsværdireserve.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsfor-
pligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle
indtægter og omkostninger.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende
investeringsejendomme, samt eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

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 administration samt øvrige omkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 

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. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af  materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-
relser 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.

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 estimeret afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

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 investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. 

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og 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.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

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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