|
Delcomyn Consult A/S

Syvhgjvange 137, 2625 Vallensbak

Arsrapport for 2017

CVR-nr. 2117 53 90

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den2 /5 2018

Dorit Delcomyn
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 4
Arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 5
Balance 31. december 6
Egenkapitalopgarelse 8
Noter til arsregnskabet 9
&

pwe



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017 for Delcomyn Consult A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vallensbek, den 2. maj 2018

Direktion

Henning Delcomyn
Bestyrelse

Dorit Delcomyn Hanne Delcomyn Michael Delcomyn
formand
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejerne i Delcomyn Consult A/S

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Delcomyn Consult A/S for regnskabséaret 1. januar -
31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 anser
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og ud-
forer handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

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

Konklusion

Baseret pa den udferte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Hellerup, den 2. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Erik Stener Jorgensen Brian Dahl
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mneg947 mne26715

i
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Selskabsoplysninger

Selskabet Delcomyn Consult A/S
Syvhgjvaenge 137
2625 Vallensbak

Telefon: 33934545

CVR-nr.: 2117 53 90

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 28. september 1998
Hjemstedskommune: Vallensbak

Bestyrelse Dorit Delcomyn, formand
Hanne Delcomyn
Michael Delcomyn

Direktion Henning Delcomyn

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
DKK DKK
Resultat af ejendomsdrift 1.375.778 1.297.955
Andre eksterne omkostninger -179.273 -190.717
Bruttoresultat 1.196.505 1.107.238
Personaleomkostninger 2 -200.000 -200.000
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver 0 98.000
Resultat for finansielle poster 996.505 1.005.238
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder -635.305 500.945
Finansielle omkostninger 3 -204.806 -210.954
Resultat for skat 156.394 1.295.229
Skat af arets resultat 4 -35.233 -285.312
Arets resultat 121.161 1.009.917
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 8.500.000 1.000.000
Overfort resultat -8.378.839 9.917
121.161 1.009.917
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK
17.800.000 17.800.000
5 17.800.000 17.800.000
6 3.790.682 4.425.987
3.790.682 4.425.987
21.590.682 22.225.987
393.796 467.567
393.796 467.567
21.984.478 22.693.554




Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 1.485.000 1.485.000
Overfort resultat 462.095 8.840.934
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 8.500.000 1.000.000
Egenkapital 10.447.095 11.325.934
Henseettelse til udskudt skat 7 4.314.436 4.385.661
Hensatte forpligtelser 4.314.436 4.385.661
Geeld til realkreditinstitutter 3.126.367 3.521.424
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 3.126.367 3.521.424
Geeld til realkreditinstitutter 8 392.888 388.660
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.751.144 1.697.619
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 76.706 0
Selskabsskat 0 175.120
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 106.458 0
Anden geeld 769.384 1.199.136
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.096.580 3.460.535
Galdsforpligtelser 7.222.947 6.981.959
Passiver 21.984.478 22.693.554
Veaesentligste aktiviteter 1
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 9
Neertstaende parter 10
Anvendt regnskabspraksis 11
|5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinaert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
1.485.000 8.840.934 1.000.000 11.325.934
0 0 -1.000.000 -1.000.000
0 -8.378.839 8.500.000 121.161
1.485.000 462.095 8.500.000 10.447.095




Noter til arsregnskabet

pwe

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udgve virksomhed med handel, formidling, radgivning og service og aktiviteter i

tilknytning hertil, samt investring i og opferelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Pensioner

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis
Valutakursregulering

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Veerdireguleringer 31. december

2017 2016

DKK DKK
200.000 200.000
200.000 200.000
1 1
163.188 149.419
41.618 61.535
204.806 210.954
106.458 175.120
-71.225 110.192
35.233 285.312

Investerings-

ejendomme
DKK

11.638.120
0
0

11.638.120

6.161.880
6.161.880



Noter til arsregnskabet
5 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Investerings-

ejendomme
DKK

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 17.800.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet
telsesteknikker. Veerdianseettelsen er i 2017 baseret pa en afkastforventning pa 7,5%.

2017 2016
DKK DKK
6 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 200.000 200.000
Kostpris 31. december 200.000 200.000
Veerdireguleringer 1. januar 4.225.987 3.725.042
Arets resultat -635.305 500.945
Veerdireguleringer 31. december 3.590.682 4.225.987
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 3.790.682 4.425.987
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel Egenkapital  Arets resultat
I/S Stgberivej Kgbenhavn - 50% 7.581.364 -1.270.610
2017 2016
DKK DKK
7  Henszettelse til udskudt skat
Materielle anlsegsaktiver 4.314.436 4.385.661
4.314.436 4.385.661
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Noter til arsregnskabet

8
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.
Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:
Geeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

1.554.815 1.965.784
1.571.552 1.555.640
3.126.367 3.521.424

392.888 388.660
3.519.255 3.910.084
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Noter til arsregnskabet

9 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk som deltager i interessentskaberne /S Stgberivej for en geeld pa TDKK 4.403.
10 Nertstaende parter

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%
af selskabskapitalen:

DIF International A/S

Syvhgjvaenge 137
2625 Vallensbaek
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Noter til arsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Delcomyn Consult A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgoarelsen

Resultat af ejendomsdrift

Overskud af ejendomsdrift bestar af huslejeindtaegter som indregnes i lejeperioden, samt ejendommens
driftsudgifter. Ejendomsudgifter indeholder primart ejendomsskatter og vedligeholdelse af ejendommen.

Nettoomsztningen indregnes eksklusiv moms.

Bruttoresultat

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

_i
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Verdianszttelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgore,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmaessige ejer-
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncern-
interne avancer eller tab og med tillaeg af resterende vaerdi af eventuelle mervardier og goodwill opgjort pa
tidspunktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlagges via overskudsdispo-
neringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i de
associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK 0. Hvis modersel-
skabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en

.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
hensat forpligtelse hertil.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, 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
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til dte
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méaled
l&nene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i
resultatopgorelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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