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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt 8rsrapporten for 2018 for DK Impact ApS.

Rrsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver rsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31, december 2018
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31, december 2018,

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt,

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 3. april 2019

Direktion

Y

Mette Marie Gritzmeier Baunsgaard
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Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i DK Impact ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for DK Impact ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 pé
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt 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 praesentere 8rsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt 8rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 3. april 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisigngpartnerselskab
CVR-nr, 32 28 52 01
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Selskabsoplysninger
Selskabet DK Impact ApS
M.P. Bruuns Gade 36, 1.
c/o Vidar Ejendomme ApS
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 1190 61 33
Stiftet: 27. januar 1988
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsér: 1. januar 2018 - 31, december 2018
Direktion Mette Marie Griitzmeier Baunsgaard
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veaesentligste aktivitet er udlejning af investeringsejendomme, som omfatter

beboelsesejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling
Selskabets investeringsejendomme maéles til markedsveerdi, og veerdireguleringerne indregnes i

resultatopggrelsen.

Selskabet foretager arligt en individuel maling af hver enkelt ejendom, ud fra en skgnnet

handelsveerdi/dagsveerdi.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af handelsvaerdien pé

investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Det ordineere resultat efter skat udger 442.900 mod 3.576.790 sidste 3r. Ledelsen anser arets resul-

tat for tilfredsstillende.

Egne kapitalandele
Virksomhedens beholdning af egne anparter udggr 4.900.433 stk. a 1 kr., hvilket svarer til 78 % af
virksomhedskapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for DK Impact ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-
virksomheder,

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
andrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomseetning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaeetning indregnes i resultatopggrelsen, s8fremt levering og risikoovergang til kgber har fun-
det sted inden 8rets udgang, og safremt indteegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Lejeindteegter indeholder indtzegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostnin-
ger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret,

Skat af drets resultat

Rrets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejen-
dommene veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme
for det kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regn-

skabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”,
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreaenset
levetid. Den veaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid,

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdeg8 forventede tab.

Periodeafgraansningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfslgende regnskabsar.

Veerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omszetningsaktiver, males til dagsveerdi (bars-
kurs) p& balancedagen,

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og ~forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-

vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gzeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 857.497 963.070
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 270.000 4.216.600

2 Personaleomkostninger -213.033 -199.053
Driftsresultat 914.464 4,980.617
Andre finansielle indtaegter 118 138

3 @vrige finansielle omkostninger -395.832 -392.965
Resultat fgr skat 518.750 4,587.790
Skat af drets resultat -75.850 -1.011.000
Arets resultat 442,900 3.576.790
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 442.900 3.576.790
Disponeret i alt 442.900 3.576.790
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 34.540.000 34.270.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 34,540.000 34.270.000
Andre tilgodehavender 208.577 215,703
Finansielle anleegsaktiver i alt 208.577 215.703
Anlxegsaktiver i alt 34,748.577 34.485.703
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 96.150 108.000
Andre tilgodehavender 238.718 365.440
Periodeafgraensningsposter 290.155 158.820
Tilgodehavender i alt 625.023 632.260
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.019 1.414
Veerdipapirer i alt 1.019 1.414
Likvide beholdninger 572.234 677.956
Omsaetningsaktiver i alt 1.198.276 1.311.630
Aktiver i alt 35.946.853 35.797.333
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Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 6.280.000 6.280.000
Overfgrt resultat 10.444.255 10.001.354
Egenkapital i alt 16.724.255 16.281.354
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 4,786.000 4.714.000
Hensatte forpligtelser i alt 4.786.000 4.714.000
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 198.577 205.703
Deposita 737.761 786.038
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 936.338 991.741
8 Galdsforpligtelser 10.000 10.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 144.954 73.429
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 43.612 4.031
Anden geeld 13.301.694 13.722.778
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 13.500.260 13.810.238
Gzldsforpligtelser i alt 14.436.598 14.801.979
Passiver i alt 35.946.853 35.797.333
1 Usikkerhed ved indregning eller méling
9 Pantseaetninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets investeringsejendomme males til markedsveerdi, og veerdireguleringerne indregnes i

resultatopggrelsen.

Selskabet foretager &rligt en individuel méling af hver enkelt ejendom, ud fra en skgnnet

handelsveerdi/dagsveerdi.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af handelsveerdien pd

investeringsejendomme,

2018 2017
2. Personaleomkostninger

Lgnninger og gager 196.035 181.024
Andre omkostninger til social sikring 2.100 2.229
Personaleomkostninger i gvrigt 14.898 15.800
213.033 199.053
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 1 1

3. @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 395,832 392,965
395.832 392,965
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Noter
31/12 2018 31/12 2017
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 13.575.307 13.081.908
Tilgang i arets Igb 0 493,399
Kostpris ultimo 13.575.307 13.575.307
Regulering til dagsvaerdi primo 20.694.693 16.478.093
Arets regulering til dagsveerdi 270.000 4.216.600
Regulering til dagsvaerdi ultimo 20.964.693 20.694.693
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 34.540.000 34.270.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udiejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratrackkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseaettelse af afkastkravet indgdr para-
metre sdsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaf-
talernes lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte veaerdiansaettelsesmetode er uzendret i forhold til sidste 8r.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,11%
Hgjeste afkastprocent 4,25%
Laveste afkastprocent 3,75%

Fglsomhedsanalyse:

fEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
aendret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefgljen

satserne zendres i henholdsvis op- 0og nedadgaende retning:

Vaerdi af ejendoms-

Regnskabsmaessig

pavirkes, ndr afkast-

portefglje vaerdi Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
3,11% 45.641 34.540 11.101
5,11% 27.782 34.540 -6,758
31/12 2018 31/12 2017
5. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 6.280.000 6.280.000
6.280.000 6.280.000
Kapitalen bestér af 80.000 A-anparter & kr. 1 og 6.200.000 B-anparter a kr. 1.
6. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 10.001.355 6.424.564
Rrets overfarte overskud eller underskud 442,900 3.576.790
10.444.255 10.001.354
7. Foresldet udbytte for regnskabsdret
Udbytte primo 0 25.000
Udloddet udbytte 0 -25.000
o (4]
8. Galdsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geeldi alt Gald i alt
forste r efter 5 &r 31/12 2018 31/12 2017
Geeld til
realkreditinstitutter 10.000 150.000 208.577 215,703
Deposita 0 0 737.761 786,038
10.000 150,000 946.338 1.001.741
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Noter

10.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 209 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr 8.380 t.kr.

Der er udstedt ejerpantebrev t.kr. 660 med pant i ejendom, bogfgrt veerdi t.kr. 8.380.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Administrationsforpligtelser:

Selskabet har indgdet administrationsaftale, hvor forpligtelsen ved aftaleophgr udggr ca. 36

t.kr.
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