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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for DKA
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hersholm, den 31. august 2020
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i DKA Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for DKA Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfrt 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 nzrmere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Dt cr vorcs opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 an-
ser nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller [gjl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af 4rsregnskabet

Vores mél er al opnd hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan op-
std 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 pd de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pd grundlag af &rsregnskabet.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

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

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

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

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

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

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen,

Vores konklusion om édrsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udirykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionsparinerselskab

Den uafhsengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den
forbindelsc overveje, om ledelscsberetningen er veesentligt inkonsistent med 4rsregnskabet eller vores vi-
den opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 31. august 2020

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 34 2299 36
s { ]

Ulrik Bloch-Serensen
statsautoriseret revisor
mne2913
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Grant Thornton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet DKA Fjendomme ApS
Slotsmarken 12, 1. th.
2970 Hoarsholm
CVR-nr.: 170723 74
Stiftet: 1. juni 1993
Hjemsted: Hersholm
Regnskabsér: 1. januar - 31, december
Direktion Torsten Bjern
Revision Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Grant Thomton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning eller miling

Selskabet har et veesentligt tilgodehavende hos sit moderselskab. Moderselskabet har tilkendegivet, at det
forventer at vaere i stand til at overholde sine forpligtelser, hvorfor der ikke er forctaget reservation til
imedegdelse af tab p4 tilgodehavendet,

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 152 tkr., som ledelsen anser for tilfredsstillende.
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Grant Thomton, Statsautoriserct Revisionsg Iskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DKA Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder,

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner,

Generelt om indregning og méling

[ resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af @ndrede
regnskabsmaessige skan af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden drsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder driftsresultat af selskabets cjendomsdrift.

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtzgter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede fxllesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtzegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvzarender med lejere.

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

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

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

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtsegter og omkostninger

Finansielle indizgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtsegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.

Balancen

Nedskrivning p4 anleegsaktiver

Den regnskabsmassige vardi af sdvel immatericlle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse, 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 lave-
re end den regnskabsmassige vardi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hojeste vardi af nettosalgspris og kapitalvardi. Kapitalveerdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nir betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pd goodwill tilbageferes ikke.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Ejendomme-
ne vardianszttes ud fra en afkastbaseret model, hvor [orventede [remtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vardiansettelsesmodel er uandret 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, tillzgges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som svrige matericlle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende miling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”,

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiscret kostpris, hvilket szzdvanligvis svarer til nominel veerdi, Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imadeg8 forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gezeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til ldnets restgeeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantvardi pa lincoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Galdsforpligtelser vedrarende investcringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi,
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 40.336 50
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 128.770 126
1 Ovrige finansielle omkostninger -17.149 -18
Resultat for skat 151.957 158
Arets resultat 151.957 158
Forslag til resultatdisponering:
Overferes til overfart resultat 151.957 158
Disponeret i alt 151.957 158
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2019 2018
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringscjendomme 1.960.124 1.961
Materielle anlegsaktiver i alt 1.960.124 1.961
Anlzegsaktiver i alt 1.960.124 1.961
Omssetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.348.025 3.220
Tilgodehavender i alt 3.348.025 3.220
Likvide beholdninger 15.682 24
Omsztningsaktiver i alt 3.363.707 3.244
Aktiver i alt 5.323.831 5.205
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Grant Thomnton, Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2019 2018
Note kr. t.kr.
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 200.000 200
Overfert resultat 3.935.974 3.784
Egenkapital i alt 4.135.974 3.984
Galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.036.075 1.107
5 Langfristede gzldsforpligtelser i alt 1.036.075 1.107
5 Kortfristet del af langfristet geeld 70.494 70
Gald til pengeinstitutter 22.021 0
Anden geeld 59.267 44
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 151.782 114
Geldsforpligtelser i alt 1.187.857 1.221
Passiver i alt 5.323.831 5.205
6 Pantsstninger og sikkerhcdsstillelser
7 Eventualposter
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Grant Thomton, Statsautoriscret Bevisionspartnerselskab

Noter
2019 2018
kr t.kr
1.  @vrige finansielle omKkostninger
Prioritetsrenter og andre renteomkostninger 17.149 18
17.149 18
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 2.422.576 2423
Tilgang i rets lob 92.726 93
Kostpris 31. december 2019 2.515.302 2.516
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2019 -555.178 -595
Arets regulering til dagsveerdi 0 40
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2019 -555.178 -555
Regnskabsmeessig veerdi 31, december 2019 1.960.124 1.961

Ved opgerelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ¢jendomme. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte veerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.
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Grant Thomton, Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Noter
31/122019 31/12 2018
kr. t.kr.
3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019 200.000 200
200.000 200
4.  Overfert resultat
Overfort resultat 1. januar 2019 3.784.017 3.626
Arets overfarte overskud eller underskud 151.957 158
3.935.974 3.784
5. Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- g=ld Restgeeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ér
kr. kr. kr. kr.
Geld til
realkreditinstitutter 1.106.569 70.494 1.036.075 757.936
1.106.569 70.494 1.036.075 757.936
6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 1.107 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2019 udgor 1,960 t.kr.
7.  Eventualposter
Eventualaktiver
Selskabet har et udskudt skatteaktiv i storrelsesordenen 1,3 mio. kr., som ikke er indregnet 1
arsregnskabet for 2019,
Sambeskatning

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

DKA Ejendomme ApS - Arsrapport for 2019




Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7.  Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

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

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