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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for DK Impact ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 15. juni 2021

Direktion

Mette Marie Gritzmeier Baunsgaard
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i DK Impact ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for DK Impact ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,
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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 15. juni 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
mne32783
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Selskabsoplysninger
Selskabet DK Impact ApS
P. Hiort-Lorenzens Vej 2A, 1.
c/o Vidar Ejendomme ApS
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 11 90 61 33
Stiftet: 27. januar 1988
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar 2020 - 31. december 2020
Direktion Mette Marie Gritzmeier Baunsgaard
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af investeringsejendomme, som omfatter
beboelsesejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til markedsveerdi, og veerdireguleringerne indregnes i
resultatopgerelsen.

Selskabet foretager arligt en individuel maling af hver enkelt ejendom, ud fra en skennet
handelsvaerdi/dagsvaerdi.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af handelsvaerdien pa
investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinaere resultat efter skat udger 561.386 mod 1.994.807 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for tilfredsstillende.

Egne kapitalandele

Virksomhedens beholdning af egne anparter udgar 4.900.433 stk. a 1 kr., hvilket svarer til 78 % af
virksomhedskapitalen.

DK Impact ApS - Arsrapport for 2020 4

Penneo dokumentnagle: LG36T-1NFOE-6GPUF-80JM5-8ZENJ-7E7EI



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DK Impact ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belagb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholde rlejeindtaegter, omkostninger vedragrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger

og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaag og
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfolgende regnskabsar.

Veaerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af barsnoterede ak-
tier og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Ikke-bgrsnoterede kapitalandele males
til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 980.687 805.563
Veaerdiregulering af investeringsejendomme 345.090 2.535.960

2 Personaleomkostninger -213.536 -180.644
Driftsresultat 1.112.241 3.160.879
Andre finansielle indtaegter 62 96

3 @vrige finansielle omkostninger -562.247 -422.834
Resultat for skat 550.056 2.738.141
Skat af arets resultat 11.330 -743.334
Arets resultat 561.386 1.994.807
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 561.386 1.994.807
Disponeret i alt 561.386 1.994.807
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 47.020.000 42.360.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 47.020.000 42.360.000
5 Andre tilgodehavender 191.531 200.225
Finansielle anlaegsaktiver i alt 191.531 200.225
Anlaegsaktiver i alt 47.211.531 42.560.225
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 66.330 62.666
Andre tilgodehavender 74.207 159.422
Periodeafgraensningsposter 70.213 56.988
Tilgodehavender i alt 210.750 279.076
Andre vardipapirer og kapitalandele 1.440 1.607
Veerdipapirer i alt 1.440 1.607
Likvide beholdninger 0 3.024.352
Omsatningsaktiver i alt 212.190 3.305.035
Aktiver i alt 47.423.721 45.865.260
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld

Geeld til pengeinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning eller maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter

2020 2019
6.280.000 6.280.000
13.000.448 12.439.062
19.280.448 18.719.062
5.437.000 5.492.000
5.437.000 5.492.000
4.375.827 3.863.895
840.112 612.806
5.215.939 4.476.701
240.000 202.000
37.084 0
44.906 51.653
27.312 2.345.449
16.965.044 14.445.553
175.988 132.842
17.490.334 17.177.497
22.706.273 21.654.198
47.423.721 45.865.260
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Egenkapitalopgerelse

Kapitalen bestar af 80.000 A-anparter a kr. 1 og 6.200.000 B-anparter a kr. 1.

Virksomhedska-

pital Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2019 6.280.000 10.444.255 16.724.255
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.994.807 1.994.807
Egenkapital 1. januar 2020 6.280.000 12.439.062 18.719.062
Arets overforte overskud eller underskud 0 561.386 561.386
6.280.000 13.000.448 19.280.448
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til markedsvaerdi, og vaerdireguleringerne indregnes i
resultatopggrelsen.

Selskabet foretager arligt en individuel maling af hver enkelt ejendom, ud fra en skennet
handelsvaerdi/dagsvaerdi.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af handelsvaerdien pa
investeringsejendomme.

2020 2019
2. Personaleomkostninger

Lenninger og gager 210.981 178.338
Andre omkostninger til social sikring 2.555 2.306
213.536 180.644
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 562.247 422.834
562.247 422.834

31/12 2020 31/12 2019

4, Investeringsejendomme
Kostpris primo 18.859.347 13.575.307
Tilgang i arets lgb 4.314.910 5.284.040
Kostpris ultimo 23.174.257 18.859.347
Regulering til dagsvaerdi primo 23.500.653 20.964.693
Arets regulering til dagsvaerdi 345.090 2.535.960
Regulering til dagsvaerdi ultimo 23.845.743 23.500.653
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 47.020.000 42.360.000
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Noter

4, Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stagrre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 3,94%
Hojeste afkastprocent 4,25%
Laveste afkastprocent 3,75%

Faelsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et a&n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsat-
serne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
tefolje di Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
2,94% 63.004 47.020 15.984
4,94% 37.505 47.020 -9.515
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Noter

31/12 2020 31/12 2019

5.  Andre tilgodehavender

Kostpris primo 200.225 208.577
Afgang i arets lgb -8.694 -8.352
Kostpris ultimo 191.531 200.225
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 191.531 200.225

Der specificeres saledes:

Tilgode vedr. lan, staten 191.531 200.225

191.531 200.225

6.  Geeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geaeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2020 fristet gaeld 31/12 2020 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 4.615.827 240.000 4.375.827 3.519.000
Deposita 840.112 0 840.112 0
5.455.939 240.000 5.215.939 3.519.000

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.616 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 23.090 t.kr.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Administrationsforpligtelser:

Selskabet har indgaet administrationsaftale, hvor forpligtelsen ved aftaleophgr udger ca. 40 t.kr.
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