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Selskabsoplysninger
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Svendsgade 62, st. th
6700 Esbjerg
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Direktion Alfred Gram
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Dokken 8

6700 Esbjerg
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024
for K/S Dan Ejendoms-Invest I.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min 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 regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 27. februar 2025

Direktion:

Alfred Gram

K/S Dan Ejendoms-Invest | | Ledelsespategning



Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til ejerne af K/S Dan Ejendoms-Invest |

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Dan Ejendoms-Invest | for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2024, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 27. februar 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Smedegaard Larsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne18510
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme og bestar af en
ejendomsportefelje der omfatter 3 udlejningsejendomme beliggende i henholdvis Esbjerg og Kolding.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opgares for de enkelte ejendomme pa

baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat,

sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets regnskabsmaessige resultat for vaerdiregulering af investeringsejendomme udger pr. oprindelig
anpart et overskud pa 2.194 kr., mens investorernes skattemaessige resultat ved maksimale afskrivninger
udger 2.960 kr.

Ejendommene Platinvej 2 og 4 i Kolding:

Lejeudviklingen i ejendommene har vaeret utilfredsstillende.

Lejemalene pa Platinvej 4 har veaeret udlejet hele aret, mens det ene lejemal pa Platinvej 2 farst er
genudlejet pr. 01.12.2024 og dermed har staet tom i 11 mdr. Den andet lejemal pa Platinvej 2 var ligeledes
ikke udlejet arets farste 3,5 mdr.

Ejendommen Tarphagevej 22-24, Esbjerg:
Lejeudviklingen i ejendommen har veeret tilfredsstillende. Lejemalet har vaeret udlejet til GYM CLUB hele
aret.

Investeringsejendomme:
Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdier og arets vaerdireguleringer indgar i
resultatopgerelsen.

Investeringsejendommene er samlet malt til 32.160 t.kr. pr. 31. december 2024. De anvendte afkastkrav ved
malingen udger falgende:

Erhvervsejendom, Platinvej 2, Kolding: 7,00 % (7,0 % i 2023)

Erhvervsejendom, Platinvej 4, Kolding: 7,00 % (7,0 % i 2023)

Erhvervsejendom, Tarphagevej 22, Esbjerg: 7,17 % (7,0 % i 2023)

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 968.659 2.006.654
Driftsresultat for dagsveerdiregulering 968.659 2.006.654
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -170.000 170.000
Driftsresultat 798.659 2.176.654
Andre finansielle indtaegter 5.338 3.975
@vrige finansielle omkostninger 1 -205.924 -237.433
Arets resultat 598.073 1.943.196
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 598.073 1.943.196
I alt 598.073 1.943.196
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 32.160.000 32.300.000
Materielle anlasgsaktiver 2 32.160.000 32.300.000
Anlaegsaktiver 32.160.000 32.300.000
Andre tilgodehavender 8.000 2.554
Periodeafgransningsposter 218.437 217.666
Tilgodehavender 226.437 220.220
Likvide beholdninger 2.583 11.802
Omsaetningsaktiver 229.020 232.022
Aktiver 32.389.020 32.532.022
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023

Note kr. kr.
Kommanditistindbetalinger 8.050.000 8.050.000
Reserve for ikke-indbetalt virksomhedskapital 744.625 744.625
Ikke-indbetalt registreret virksomhedskapital -744.625 -744.625
Overfert resultat 13.888.202 13.934.129
Egenkapital 21.938.202 21.984.129
Geeld til realkreditinstitutter 7.699.106 8.372.086
Deposita 465.900 417.320
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 8.165.006 8.789.406
Geeld til realkreditinstitutter 670.948 666.464
Geeld til pengeinstitutter 227.740 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 57.000 57.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.039.033 748.079
Anden geeld 291.091 286.944
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.285.812 1.758.487
Gaeldsforpligtelser 10.450.818 10.547.893
Passiver 32.389.020 32.532.022
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Transaktioner med ejere
Kapitalnedsaettelser

Egenkapital 31. december 2024

Reserve for Ikke-indbetalt

ikke-indbetalt registreret

Lommanditist- virksomhedsk: virksomheds-
indbetalinger pital kapital

Overfort
resultat

| alt

8.050.000 744.625  -744.625 13.934.129 21.984.129

598.073

-644.000

598.073

-644.000

8.050.000 744.625 -744.625 13.888.20221.938.202

K/S Dan Ejendoms-Invest | | Egenkapitalopggrelse

11



Noter

2024 2023
kr. kr.

1 | @vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 22.440 23.079
Finansielle omkostninger i @vrigt 183.484 214.354
205.924 237.433

2 | Materielle anlagsaktiver
Investeringsejend

kr. mme
Kostpris 1. januar 2024 30.227.400
Tilgang 30.000
Kostpris 31. december 2024 30.257.400
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 2.072.600
Arets vaerdireguleringer -170.000
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2024 1.902.600
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 32.160.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. En forggelse af afkastkravet med et gennemsnit pa 0,25%-point vil reducere den
samlede dagsvaerdi med 1.157 t.kr.

Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme:

Erhvervsejendom, Platinvej 2, Kolding: 7,00 % (7,0 % i 2023)

Erhvervsejendom, Platinvej 4, Kolding: 7,00 % (7,0 % i 2023)

Erhvervsejendom, Tarphagevej 22, Esbjerg: 7,17 % (7,17 % i 2023)

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingamnd ved fastsaettelsen af dagsvaelrdierne.

Veerdiansaettelsen i 2023 er foretaget pa baggrund af den forventede lejeindtaegt pa
2.738 t.kr. i 2025

3 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Konvertible og udbyttegivende gaeldsbreve 0 0 5.083.925 0
Geeld til realkreditinstitutter 8.370.054 670.948 0 9.038.550
Deposita 465.900 0 0 417.320

8.835.954 670.948 5.083.925 9.455.870
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Noter

4 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld pa 228 tkr. er deponeret afgiftspantebrev nom. 429 tkr. og skadeslgshedsbreve i
selskabets 3 ejendomme pa nom. 20.400 t.kr. Herudover er der afgivet transport i samtlige lejeindtaegter.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 32.160 t.kr.

Kommenditisternes selvskyldnerkaution i henhold til tegningaftaler udger 17.500 t.kr.

K/S Dan Ejendoms-Invest | | Noter

13



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Dan Ejendoms-Invest | for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendommenes driftsomkostninger og administrations-omkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer lasgges til kostprisen
pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tilleeg af
nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, og amortisering af
finansielle aktiver.

Skat af arets resultat

Da selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i
selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrerende regnskabsaret. Arets indkomstskatter
indregnes ikke i resultatopggrelsen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgaerelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
folgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Skyldig skat og udskudt skat
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Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i 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 regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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