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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1' januar -

31. december 2O2L for Dan Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 202t og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hundested, den B. maj 2022

Direktion

r
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Tit kapitaleieren i Dan Eiendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Dan Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 202I, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabsprak-

sis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven'

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2O2L samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret i, iunuut. - 31. december 2027 i overensstemmelse med års-

regnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav

er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af års-

regnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics

Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd

(IESBA,s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-

fyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfat-

telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-

mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har

andet realistisk alternativ end at gøre dette'
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væ-

sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-

onspåtegning med en konklusion. HØj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men

er ikke en garanti for, at en revision , der udføres i overensstemmelse med internationale

standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække

væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvig-

elser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at

de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om re-

vision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og

opretholder professionel skepsis under revisionen' Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-

aktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne

grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forår-

saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet

besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-

ledning eller tilsidesættelse af intern kontrol'

. Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-

me revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne

udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol'

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,

samt om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-

bejdet, er rimelige,

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabs-

princippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisi-

onsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan ska-

be betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der

er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, mo-

dificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået

frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften'
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

o Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,

herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede

heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, her-

under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen'

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen

form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen'

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen

og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-

regnskabet eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde

væsentl ig fejl i nformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-

ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på Oet udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er ioverens-

stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-

ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen'

Hillerød, den B, maj 2022

DøSSING & ERE P/S

CVR-nr.
revisorer
49 77 48

rg
Regi revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet består i at eje en ejendom og udlejning heraf.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 202I udviser et overskud på kr. 322.L68, og selskabets

balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på t<r. 1'841'058.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kun-

ne påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabsPra ksis

Årsrapporten for Dan Ejendomme ApS for 2027 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for vi rksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2O2L er aflagt i kr'

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes' Herudover indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, I resultatopgørelsen indregnes lige-

ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger'

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige Økonomiske fordele vil til-

flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles påtiOetigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele

vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles påtiOetigt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver

og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor'

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-

den årsrappori"n aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balance-

dagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens $ 32, hvorefter selskabets omsæt-

ning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne om-

kostninger.

Regnska bsmæssig afdækning
Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder krite-

rierne for afdækning af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,

indregnes i resultatopgørelsen sammen med de ændringer i dagsværdien af det afdækkede

aktiv eller den afdækkede forpligtelse, som kan henføres til den risiko, der er afdækket.
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Anvendt reg nskabsPraksis

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder be-

tingelserne for sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes på egenkapitalen

under overført resultat for så vidt angår den effektive del af afdækningen. Den ineffektive

del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer den afdækkede transaktion i et aktiv eller en

forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egenkapitalen, fra egenkapitalen og

indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den sikrede

transaktion i en indtægt eller en omkostning, overføres det beløb, som er udskudt under eg-

enkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgørelsen i den periode, hvor den sikrede trans-

aktion indregnes. Beløbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Nettoomsætning
Indtægter ved udlejning af ejendom indregnes lineært i resultatopgørelsen i den periode

indtægten vedrører, og hvis indtægten kan opgøres påtiOeligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl

Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
moms og afgifter

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gæld

og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse

under acontoskatteordningen mv,

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i

resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapita-

len med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen'

Balancen
Materielle a nlægsaktiver
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugs-

tid. Der afskrives ikke På grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil

det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug'
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Anvendt regnskabsPraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede

brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi
Grunde og bygninger 50 år 36 o/o

Aktiver med en kostpris på under kr, 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæs-

sigt skøn, og indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen un-

der andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Værdiforringelse af a n lægsa ktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på

værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt

aktiv eller gruppe af aktiver, Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis

denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi'

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris'

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en

objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdi-

forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau'

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som

en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-

net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt reg nska bsPra ksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-

lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag

af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat

måles til nettorealisationsværdi,

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen

bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forplig-

telser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den

effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i re-

sultatopgørelsen over låneperioden'

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder

samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel

værdi.

Periodeafg rænsningsPoster
periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter mod-

tagne forudbetalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.

Afledte finansielle instrumenter
A1edte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles

efterfølgende til dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle

instrumenter indgår i andre tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfyl-

der betingelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender

eller anden gæld og under egenkapitalen i dagsværdireserven. Resulterer den fremtidige

transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tidligere er ind-

regnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen' Resul-

terer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som tidli-
gere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede på-

vi rker resu ltatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som

sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgØrelsen.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2O2t

Note 2021
kr

2020

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Resultat før finansielle Poster

Fi nansielle omkostni nger

Resultat før skat

Skat af årets resultat

Årets resultat

Forslag til resultatdisPonering

Overført resultat

kr

811.780 704.754

- 151.005 -135.718

660.775

-246.762

569.O36

-178.2372

3

4t4.OL3

-91.845

39fJ.799

-86.230

322.168 304.569

322.L68 304.569

322.164 304.569
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Balance pr. 31. december 2O2L

Note 2021 2020

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle a nlægsaktiver

Anlægsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsætningsaktiver i alt

Aktiver i alt

kr kr

13,596.030 LO.O27.935

13.596.O30 10.O27.935

13.596.030 LO.O27.935

420.906 422.498

420.906 422.498

3.618 369.576

424.524 792.074

14.020.554 10.820.OO9
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Balance pr. 31. december 2O2L

Note 2021 2020

Passiver

Vi rksom hedska pita I

Overført resultat

Egenkapital

Hensættelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gæld til realkreditinstitutter
Anden gæld

La ngfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter
Kred itinstitutter
Leverandører af varer og tjenesteydelser
Anden gæld

Periodeafg rænsn i n g sPoste r

Kortf ristede gældsforpl igtelser

Gældsforpligtelser i alt

Passiver i alt

kr

50.000
1,791,058

kr

s0.000
r.347.623

1.841.058 1.397.623

134.428 r2r.343

L34.428 L21,343

6.597.267
3.730.931

4.698.348
3.349.884

4

4
4

5

10.328.198 8.048.232

541.109
325.587

27.O00
583.r74
240.OOO

340.105
0

27.O00
645.706
240.000

L.716.a70 1.252.8LL

12.O4s.O68 9.301.043

L4.O20.554 10.820.009
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Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostni nger

Finansielle omkostninger i alt

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat
Årets udskudte skat

Skat af årets resultat i alt

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter
Efter 5 år
Mellemlog5år
Langfristet del

Inden for et år

Anden gæld

Mellemlog5år
Langfristet del

Øvrig kortfristet anden gæld

Kortfristet del

7.t3a376 5.038.453

3.730.931 3.349.884

3.730.931 3.349.884

583.174 645.706

s83.774 645.706

4.314.105 3.995.590

2027 2020
kr kr

1 1

246.762 L78.237

246.762

78.760
13.085

L7a.237

54.494
3r.736

91.845 86.230

4.268.424
2.328.843

3.043.055
1.655.293

6.597.267
541.109

4.698.348
340.105

L4



5

Noter

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditlån DKK 8,7 mio.kr, er der stillet sikkerhed med pant i

ejendomme med en bogført værdi på off 13,6 mio'kr.

Til sikkerhed for bankengagement med Nykredit, er der udstedt ejerpantebrev på

600,000 kr.

Anden gæld

Af selskabets anden gælds forpligtelser på t.kr. 4.L93 pr. 31. december 2021 træder
t.kr, 3.731 tilbage foi alle øvrige kreditorer, Tilbagetrædelsen ergældende frem til 12

rån"J". efter dåto for generalforsamlingsgodkendelsen af årsrapporten for 2A2t,
hvorfor denne del er præsenteret som langfristede gældsforpligtelser.

7 Finansielle instrumenter
Selskabet har indgået en spekulativ renteswap. Renteswappen er indgåe^t med selskabets

bankforbindelse - Nordea. h.enteswappen er indgået med en hovedstol på t.kr' 4.872, en

aftalt rente på L,22o/o og en variabel del baseret på CiborO, Hovedstolen udgør. t'kr. 3.800 pr.

31. december 2O2L og renteswappen er indgået med en variable rente der er byttet til en fast

rente. Kontrakten haien restløbetid på S år.

Renteswappen er indregnet til dagsværdi, som på balancedagen udgør t'kr' 162. Derer i

*g;;rkå;Jai"i inar"gn"t et urealiseret tab før skat på t.t<r. tår, som er indregnet direkte på

egånkapitalen. VærJierne er beregnet på baggrund af midterpriser og tager ikke hensyn til
øia / ofier spread og andre faktorer, som kan påvirke markedsværdien og indeholderen
vurdering af egen kreditrisiko.

15


