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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnersclskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016 for DKA
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hersholm, den 16. maj 2017

Direktion
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i DKA Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for DKA Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stitling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser cller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

DKA Ejendomme ApS - Arsrapport for 2016 2



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

° [dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnir vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 16. maj 2017

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionsparinerselskab

Ulrik Bloch-Serensen

statsautoriseret revisor
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger B
Selskabet DKA Ejendomme ApS
Slotsmarken 12, 1. th.
2970 Hersholm
CVR-nr.: 17072374
Stiftet: 1. juni 1993
Hjemsted: Hersholm
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Torsten Bjern
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestér i investering i samt udlejning af ejendomme.

Usedvanlige forhold
Der er ikke registreret uszedvanlige forhold i denne &rsrapport.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabet har et vaesentligt tilgodehavende hos sit moderselskab. Moderselskabet har tilkendegivet, at det
forventer at veere i stand til at overholde sine forpligtelser, hvorfor der ikke er foretaget reservation til
imodegaelse af tab pa tilgodehavendet.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud péa 240 tkr., som ledelsen anser for mindre tilfredsstillende. Resultatet
er specielt pavirket af et regnskabsmeassigt tab ved salg af en af selskabets ejendomme pa 375 tkr.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DKA Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af andrede
regnskabsmassige skan af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige eakonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder driftsresultatet af selskabets ejendomsdrift.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtzgter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtzgter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvzrende med lejere.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtzegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgoerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indt&gter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabséret.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende dr sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte verdi-
anszttelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efierhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 13-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgreensningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtzgter i de efterfolgende
ar.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgserelse 1. januar - 31. december

2016 2015

Ngte kr. t.kl'.

Bruttofortjeneste 99.473 106

1 Verdiregulering af investeringsejendomme -374.870 -847

Driftsresultat -275.397 -741

Andre finansielle indtzgter fra tilknyttede virksomheder 60.016 52

2 @vrige finansielle omkostninger -24.271 -24

Resultat for skat -239.652 -713

Ordineert resultat efter skat -239.652 -713

Arets resultat 239652 -T13
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat -239.652 -713

Disponeret i alt -239.652 -713
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Grant Thomton, Statsautoriserel Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Note

3

Aktiver

2016 2015

kr. t.kr.

Anlsegsaktiver
Investeringsejendomme 1.867.398 4.000
Materielle anlagsaktiver i alt 1.867.398 4.000
Anleegsaktiver i alt 1.867.398 4.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.433.204 1372
Andre tilgodehavender 2.780 0
Tilgodehavender i alt 2.435.984 1372
Likvide beholdninger 778.276 23
Omsaetningsaktiver i alt 3.214.260 1.395
Aktiver i alt 5.081.658 5.395
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2016 2015
kr, t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200
Overfeort resultat 3.494.275 3.734
Egenkapital i alt 3.694.275 3.934
Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.246.857 1.384
Langfristede gzldsforpligtelser i alt 1.246.857 1.384
Gezldsforpligtelser 69.257 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelscr 17.500 1
Anden geld 53.769 67
Periodeafgransningsposter 0 9
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 140.526 77
Geldsforpligtelser i alt 1.387.383 1.461
Passiver i alt 5.081.658 5.395
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2016 2015
kr. t.kr.
1.  Vardiregulering af investeringsejendomme
Regnskabsmaessigt tab ved salg af ejendomme -374.870 0
Qvrig vardiregulering 0 -847
-374.870 -847
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og andre renteomkostninger 24,271 24
24.271 24
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 5.189.201 5.189
Afgang i arets lgb -2.766.625 0
Kostpris 31. december 2016 2.422.576 5.189
Regulering til dagsverdi 1. januar 2016 -1.189.201 -141
Arets regulering til dagsvardi 0 -1.048
Regulering til dagsveerdi, afheendede aktiver 634.023 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2016 -555.178 -1.189
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2016 1.867.398 4.000
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 200.000 200
200.000 200
5.  Overfert resultat
Overfort resultat 1. januar 2016 3.733.927 4.447
Arets overforte overskud eller underskud -239.652 -713
3.494.275 3.734
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
6. Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzld Geld i alt Geld i alt
forste dr efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
kr. kr. kr. t.kr.
Geld til
realkreditinstitutter 69.257 967.037 1.316.114 1.384
69.257 967.037 1.316.114 1.384
7.  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.316 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 1.867 tkr.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med et dansk administrationsselskab og hafter
ubegrznset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hzfter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 0 t.kr.

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets hzftelse udger et andet belab.
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