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revision & radgivning

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 for DH
Ejendomme Esbjerg 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. 30. juni 2019 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018/19 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 5. oktober 2019

Direktion

Dennis Andreasen Henningsen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i DH Ejendomme Esbjerg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for DH Ejendomme Esbjerg ApS for regnskabséret 1. juli 2018 - 30. juni
2019 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert 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 arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Esbjerg, den 5. oktober 2019

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Kim Buus Mogensen
statsautoriseret revisor
mne35434
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Selskabsoplysninger
Selskabet DH Ejendomme Esbjerg ApS
Hejvangs Parkvej 16
6700 Esbjerg
CVR-nr.: 25308115
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Dennis Andreasen Henningsen
Revisor BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Skolegade 85, 2. sal
6700 Esbjerg
Modervirksomhed Henningsen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er keb, salg og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 353 tkr. mod 277 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger 77
t.kr. mod 385 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Investeringsejendomme indregnes til dagsveaerdi pa baggrund af en afkastmodel. Fastsattelsen af
afkastkravet sker pa baggrund af sken, hvorfor dagsverdien af ejendommene er behaftet med en vis grad
af usikkerhed.

En foregelse af afkastkravet med 1%-point medforer, at veerdien af investeringsejendommene reduceres
med 885 t.kr., hvorved egenkapitalen reduceres med 690 t.kr. til 1.065 t.kr.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

BIRANDT

revision & radgivning

Note 2018/19 2017/18
Bruttofortjeneste 353.481 277.007
Veardiregulering af investeringsejendomme -192.484 297.775
Driftsresultat 160.997 574.782
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 149 0
Andre finansielle indtegter 0 100
@vrige finansielle omkostninger -81.847 -81.642
Resultat for skat 79.299 493.240
Skat af arets resultat -2.153 -108.706
Arets resultat 77.146 384.534
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 77.146 384.534
Disponeret i alt 77.146 384.534
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2019 2018
Anlzgsaktiver

1 Investeringsejendomme 5.828.578 7.183.462

Materielle anlaegsaktiver i alt 5.828.578 7.183.462
Anlzgsaktiver i alt 5.828.578 7.183.462
Omsatningsaktiver
Fremstillede varer og handelsvarer 798.088 0
Varebeholdninger i alt 798.088
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 18.696 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 16.201
Andre tilgodehavender 105.809 0
Tilgodehavender 1 alt 124.505 16.201
Likvide beholdninger 0 4.480
Omsztningsaktiver i alt 922.593 20.681
Aktiver i alt 6.751.171 7.204.143
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.629.876 1.552.730
Egenkapital i alt 1.754.876 1.677.730

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 160.000 319.000
Hensatte forpligtelser i alt 160.000 319.000
Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 3.857.564 4.686.713
Deposita 104.582 125.682
Langfristede geldsforpligtelser i alt 3.962.146 4.812.395
Kortfristet del af langfristet geeld 187.000 267.000
Geld til pengeinstitutter 176.635 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 24.744 31.944
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 160.766 29.861
Geld til tilknyttede virksomheder 83.651 0
Selskabsskat 202.459 41.306
Anden geeld 38.894 24.907
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 874.149 395.018
Geldsforpligtelser i alt 4.836.295 5.207.413
Passiver i alt 6.751.171 7.204.143

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Virksomhedskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2018 125.000 1.552.730 1.677.730
Arets overfarte overskud eller underskud 0 77.146 77.146
125.000 1.629.876 1.754.876
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Noter

2018/19 2017/18
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2018 5.627.291 5.627.291
Afgang i arets lob -634.235 0
Kostpris 30. juni 2019 4.993.056 5.627.291
Regulering til dagsverdi 1. juli 2018 1.556.171 1.258.396
Arets regulering til dagsvardi -720.649 297.775
Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2019 835.522 1.556.171
Regnskabsmeaessig veerdi 30. juni 2019 5.828.578 7.183.462

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrackkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsxttelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Hojeste afkastprocent 7
Laveste aﬂ<astprocent 5
Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nér afkastsatser-
ne &ndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering
1% 4.943.000 5.828.000 -885.000
-1% 7.112.000 5.828.000 1.284.000
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Noter
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2.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
30/6 2019 fristet gaeld 30/6 2019 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 4.044.564 187.000 3.857.564 2.891.000
Deposita 104.582 0 104.582 104.000
4.149.146 187.000 3.962.146 2.995.000

3. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 4.044 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige verdi pr. 30. juni 2019 udger 5.828 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 6.000 tkr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt varelager.

Der er tinglyst byrde for 40 t.kr. til sikkerhed for selskabets forpligtelser overfor ejerforeninger.
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Noter

4. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Henningsen Holding ApS, CVR-nr. 21313084

som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selska-
bets haftelse udger et andet beleb.

DH Ejendomme Esbjerg ApS - Arsrapport for 2018/19 11



BIRANDT

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DH Ejendomme Esbjerg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabs-
massige skon af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belab. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fzllesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, og administration.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurs-
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskatte-
de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette under-
skud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dat-
tervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalverdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgrup-
pen.

DH Ejendomme Esbjerg ApS - Arsrapport for 2018/19 13



BIRANDT

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke lengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveaerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uaendret 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, tillegges 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 @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Varebeholdninger
Varebeholdninger omfatter byggegrunde til videresalg og males til kostpris. Er nettorealisationsvardien
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter DH Ejendomme Esbjerg ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gzldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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