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DK Erhvervsudlejning ApS

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli
2018 - 30. juni 2019 for DK Erhvervsudlejning ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30.
juni 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 

Direktion

Gert Ejvin Petersen

Bestyrelse

Gert Ejvin Petersen Pia Myrdla Rincker Petersen Kristen Vangsø Laursen

Vibeke Rosengren Laursen
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DK Erhvervsudlejning ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i DK Erhvervsudlejning ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for DK Erhvervsudlejning ApS for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30. juni 2019,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2018
- 30. juni 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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DK Erhvervsudlejning ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Poul Erik Brodersen
Registreret revisor
MNE-nr. mne2483
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DK Erhvervsudlejning ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet DK Erhvervsudlejning ApS
Skovglimt 26
8700 Horsens

Telefon: 40312859

CVR-nr.: 26 62 31 38

Regnskabsperiode: 1. juli 2018 - 30. juni 2019

Hjemsted: Horsens

Bestyrelse Gert Ejvin Petersen
Pia Myrdla Rincker Petersen
Kristen Vangsø Laursen
Vibeke Rosengren Laursen

Direktion Gert Ejvin Petersen

Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700  Horsens
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DK Erhvervsudlejning ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er udlejning af erhvervsejendomme, projektudvikling, investeringsvirksomhed samt
anden i forbindelse hermed beslægtet virksomhed

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets anlægsaktiver.

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra :

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold.

Afkastkravet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning mv. Der er således
ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.
Investeringsejendomme består af 8 ejendomme, 2 er beliggende i Brædstrup og 6 er beliggende i
Horsens. Afkastkravet til ejendommene i Horsens er baseret på Colliers beregninger og er fastsat til
5,25%. Ejendommene i Brædstrup er uden for Colliers beregninger og her er afkastkravet fastsat til 6%
p.gr.af beliggenhed udenfor en storby og kan dermed være sværere at udleje til samme leje som i
Horsens.
En stigning i afkastkravet på 1%-point vil give en værdi, der er ca. 20 mill.kr. lavere og et fald i
afkastkravet på 1%-point vil give en værdi, der er ca. 29 mill.kr. højere.

Bl.a. som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet itl indregning
og måling af selskabets materielle anlægsaktiver.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsåret 2018/19 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2018/19 udviser et overskud på kr. 2.128.131, og selskabets balance pr.
30. juni 2019 udviser en egenkapital på kr. 10.188.550.

Ledelsen anser årets resultat som meget tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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DK Erhvervsudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for DK Erhvervsudlejning ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen
indtjene i henhold til lejekontrakterne.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, vedligeholder samt
fællesomkostninger.
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DK Erhvervsudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på debi-
torer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0-25 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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DK Erhvervsudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

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

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
område, hvor ejendomme er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensynstagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med
fradrag af deposita.

Afkastprocenter er i 2017/18 fastsat i intervallet 5,25 % - 6 %. Det er fastlagt på baggrund af de faktiske
forhold på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejerens bonitet, vilkår i lejekontrakten og
alternative anvendelsesmuligheder m.v. 

Som følge af måling til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringejendomme.

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter vedrørende materielle anlægsaktiver, hvor selskabet har alle væsentlige risici og forde-
le forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), indregnes i balancen som aktiver. Aktiverne måles
ved første indregning til opgjort kostpris svarende til laveste værdi af dagsværdi af det leasede aktiv og
nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsværdien anvendes leasingaftalens
interne rente eller alternativt virksomhedens lånerente som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver
behandles herefter som virksomhedens øvrige anlægsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gældsforpligtelse, og leasingydel-
sens rentedel indregnes over kontraktens løbetid i resultatopgørelsen.
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DK Erhvervsudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på
balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring
i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.
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DK Erhvervsudlejning ApS

Anvendt regnskabspraksis

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultat-
opgørelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme,
indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld
og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser,
overføres beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller
forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som
tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker
resultatopgørelsen.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 13

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
a
b
f2

c
8
fy

M
u
W

3
1
7
9

0
4

3
3



DK Erhvervsudlejning ApS

Resultatopgørelse 1. juli 2018 - 30. juni 2019

Note 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Bruttofortjeneste 6.725.025 6.592.626

Personaleomkostninger 1 -661.984 -735.943

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 6.063.041 5.856.683

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -51.840 -32.400

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 6.011.201 5.824.283

Værdireguleringer af investeringsaktiver 166.923 190.422

Resultat før finansielle poster 6.178.124 6.014.705

Finansielle omkostninger 2 -3.449.442 -3.613.518

Resultat før skat 2.728.682 2.401.187

Skat af årets resultat -600.551 -534.459

Årets resultat 2.128.131 1.866.728

Overført resultat 2.128.131 1.866.728

2.128.131 1.866.728
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DK Erhvervsudlejning ApS

Balance pr. 30. juni 2019

Note 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 128.189.001 127.836.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 239.760 291.600

Materielle anlægsaktiver 128.428.761 128.127.600

Anlægsaktiver i alt 128.428.761 128.127.600

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 68.415 78.890
Andre tilgodehavender 75.373 105.759
Periodeafgrænsningsposter 65.007 63.825

Tilgodehavender 208.795 248.474

Værdipapirer 3.762 3.762

Værdipapirer 3.762 3.762

Likvide beholdninger 34.592 34.592

Omsætningsaktiver i alt 247.149 286.828

Aktiver i alt 128.675.910 128.414.428
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DK Erhvervsudlejning ApS

Balance pr. 30. juni 2019

Note 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for dagsværdi på investeringsaktiver/SWAP -16.599.237 -15.160.288
Overført resultat 26.662.787 24.534.656

Egenkapital 10.188.550 9.499.368

Hensættelse til udskudt skat 2.086.272 1.891.579

Hensatte forpligtelser i alt 2.086.272 1.891.579

Banker 0 353.646
Gæld til realkreditinstitutter 105.811.750 105.128.497
Andre kreditinstitutter 150.000 150.000
Leasingforpligtelser 175.974 204.042

Langfristede gældsforpligtelser 5 106.137.724 105.836.185

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 1.838.664 2.676.000
Banker 2.600.933 2.581.469
Leverandører af varer og tjenesteydelser 60.000 60.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.523.696 1.607.459
Gæld til associerede virksomheder 842.751 799.759
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 1.518 1.518
Anden gæld 502.258 600.195
Periodeafgrænsningsposter 3.112 9.685
Deposita 2.890.432 2.851.211

Kortfristede gældsforpligtelser 10.263.364 11.187.296

Gældsforpligtelser i alt 116.401.088 117.023.481

Passiver i alt 128.675.910 128.414.428

Usikkerhed ved indregning og måling 6
Eventualposter mv. 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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DK Erhvervsudlejning ApS 

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Reserve for
dagsværdi på

investeringsakti
ver/SWAP

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2018 125.000 -15.160.288 24.534.656 9.499.368
Årets resultat 0 -1.438.949 2.128.131 689.182

Egenkapital 30. juni 2019 125.000 -16.599.237 26.662.787 10.188.550
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DK Erhvervsudlejning ApS

Noter

2018/19
kr.

2017/18
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 619.362 688.127
Pensioner 26.076 26.076
Andre omkostninger til social sikring 12.352 16.255
Andre personaleomkostninger 4.194 5.485

661.984 735.943

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 71.237 111.950
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 42.992 38.100
Andre finansielle omkostninger 3.328.424 3.436.754
Kursreguleringer omkostninger 6.789 26.714

 3.449.442 3.613.518

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2018 108.606.064

Kostpris 30. juni 2019 108.606.064

Afskrivninger, primo -6.329.320
Opskrivninger, primo 25.745.334
Årets opskrivninger 166.923

Værdireguleringer 30. juni 2019 19.582.937

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2019 128.189.001
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DK Erhvervsudlejning ApS

Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. juli 2018 324.000

Kostpris 30. juni 2019 324.000

Af- og nedskrivninger 1. juli 2018 32.400
Årets afskrivninger 51.840

Af- og nedskrivninger 30. juni 2019 84.240

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2019 239.760

Regnskabsmæssig værdi af leasede aktiver 239.760

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. juli 2018

Gæld

30. juni 2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 1.053.646 347.745 0 0
Gæld til realkreditinstitutter 107.778.497 107.622.114 1.810.364 77.336.000
Andre kreditinstitutter 150.000 150.000 0 0
Leasingforpligtelser 230.042 204.274 28.300 0

109.212.185 108.324.133 1.838.664 77.336.000
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DK Erhvervsudlejning ApS

Noter

6 Usikkerhed ved indregning og måling

Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets anlægsaktiver.

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra :

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold.

Afkastkravet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning mv. Der er
således ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.
Investeringsejendomme består af 8 ejendomme, 2 er beliggende i Brædstrup og 6 er beliggende i
Horsens. Afkastkravet til ejendommene i Horsens er baseret på Colliers beregninger og er fastsat til
5,25%. Ejendommene i Brædstrup er uden for Colliers beregninger og her er afkastkravet fastsat til
6% p.gr.af beliggenhed udenfor en storby og kan dermed være sværere at udleje til samme leje som i
Horsens.
En stigning i afkastkravet på 1%-point vil give en værdi, der er ca. 20 mill.kr. lavere og et fald i
afkastkravet på 1%-point vil give en værdi, der er ca. 29 mill.kr. højere.

Bl.a. som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet itl
indregning og måling af selskabets materielle anlægsaktiver.

7 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet (Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med
øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat  samt for kildeskat på udbytter, renter og
royalties.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 86.341, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2019 udgør t.kr. 128.189.

Til sikkerhed for engagement med Den Jyske Sparekasse A/S er der afgivet følgende sikkerheder:

Ejerpantebrev i ejendommen, Løvenørnsgade 13-17 for kr. 4.500.000
Bogført værdi pr. 30.06.2019 kr. 44.135.000.
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DK Erhvervsudlejning ApS

Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Til sikkerhed for engagement med Nykredit Bank A/S er der afgivet følgende sikkerheder:

Ejerpantebrev i ejendommen, Løvenørsgade 13-17 for kr. 6.325.000
Bogført værdi pr. 30.06.2019 kr. 44.135..000

Ejerpantebrev i ejendommen, Sønderbrogade 14 for kr. 4.000.000
Bogført værdi pr. 30.06.2019 kr. 24.807.000

Ejerpantebrev i ejendommen, Bjerregade 2 for kr. 1.030.000
Bogført værdi pr. 30.06.2019 kr. 8.500.000

Ejerpantebrev i ejendommene, Løvenørsgade 11 A, Nørregade 28B og Sundvej 41 for kr. 9.000.000
Bogført værdi pr. 30.06.2019 kr. 27.940.000

Til sikkerhed for Horsens Kommune:

Pantebrev i ejendommen Sundvej 41, kr. 150.000
Bogført værdi pr. 30.06.2019 kr. 7.398.000
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  challenge -2250543507541637060
  hashsumB dabf2c8fyMuW31790433/SHA512/6C05ABC10B5274B3A4ACE8DAEFBBBCD0EDCD328BC5B2FA26457BC49A84C664F0CD4D1CFE4E11D7AE33C94EAFFC0E29668B1B91C6F6034C3893E7F3B62253405F
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  hashsumD 67f4dfe6RmHQ31790433/SHA512/3992C82E2D17C4E5594002E5E508ABEEAEAAA3B09D3D8BD4A270582DF7E60A68195AD383ED3173B08B623295E9CE864B24642FFB29C2C2FA5D76241DD6E5360B
  TimeStamp MjAxOS0xMi0xNiAwOTozODoxOCswMTAw
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 uRPjdVJUwhFaGPnABJ6ulASJwnQIoBu7DMDVHq/V7fI=


 
gj6ecxKIldCI2cJUzC6us64r1T5k5kn6oRPtORNRlvfeSLkCXRDwHALQvDIeU94dgB3qbj8j/pRn
wLuu/OwQGqQPBVOT3Qapdnniq0Gr+gzQ08TWfNtT92SE4xasQ8yG3mYuPde+hpMwzLr980qd+ZjO
UoCb5PVYlw8asjxI1iNsm3DdkIGiXCb9CTMdCjqhUAnLZ9qL0pOCVGjLIcYn99QTw8eU+ihjQ7Rd
OU6ZhjJAET3bVqUR4f6HwY6tgN2lsUawr0lWSBlLkszPD7Yi+BHgEU5gK9AjHyTdZwfCeaH0RHIP
2eFhW1R7SdXa+KedWG3352mivnYa8f0Q+RckJw==
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  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
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 xv1UvY+edeJlhySZXeqQqurVvcDxNq0Ux9GvS2zsZ7I=


 
QJ+jOv6PKLviLPml2F2fKvwzgGiBJH+Y85Eq6+K3nI1lwYI+edTG7k+dlXbM8BB1VuBOaBeSSN9N
cJzDv4YYdeXv726JAC1CbPHd60BfIjklY9jJ133rz1YEOiRCvFdHateJKV9oK8Se1crHzj0dPV4Y
DDX3ix0VvHQe8P0hVgCaarA48hSgb3fVq1eHZ1g3vvHzdzwvi9UrVJIhyzKZMFq9WRXcoma9jBjA
MYhzeUdywv0phiGSa5GZ0+gkBv9JL+JBwpYbSkO3Y71Q0P0+PhZWx845x2nlBn4GezEagijczWBq
SOKRCzoJe5L3s6u10IGJw55RrHHiHqXQ7WWUkA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzc5LjAuMzk0NS43OSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -6100152698015479000
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  TimeStamp MjAxOS0xMi0xNyAxMjoyMzozNiswMTAw




  
 
 
 
 
 
 ltwec6TMbAIsHsnU3GbLMnXsulDqZMNlwr00TMRq3Ac=


 
iVGCri87u6oVy2b/ZfEFoDbAxSna1Vv7ECTcnh/5C0785jUxzeIhrkTguH9GSuMRSC6lcoU5dM2T
HAhBDQ12NukbqkF2Rb3XMOBjES+g74Ly2g3ER/t6grZHIOybh5EbYMjhOpYVHnp9lB1UCOtpG8YD
JF+hefNqj9vebbbYvM00kwH1FlVEEayRsyk+VxL/DAG35Fln6ECToEusxkedbWHRehYX2kGMzkjH
Aw/97Lcyq9D+E1oI/FXoaPh0hExM8KDvCq/+QqDh8eaK06V7wIsckQ8t9toYtIwdExxxwR+kkPfY
y+lmSyVX0nGHg0007hRv1IDEvnajy60gqWQA9w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS83OS4wLjM5NDUuNzkgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 2129098241540076444
  hashsumB dabf2c8fyMuW31790433/SHA512/6C05ABC10B5274B3A4ACE8DAEFBBBCD0EDCD328BC5B2FA26457BC49A84C664F0CD4D1CFE4E11D7AE33C94EAFFC0E29668B1B91C6F6034C3893E7F3B62253405F
  hashsumC 02ac4f5dppSn31790433/SHA512/CDBA51A6E6CA8FC8B0687D103FA1BB7CD843C329EDCB4A10D6C2AEEE1817AF14839A240CB37E8B632A94347A96B182A49D416E08F3E7FA31989B35C6BF92CA6E
  hashsumD 67f4dfe6RmHQ31790433/SHA512/3992C82E2D17C4E5594002E5E508ABEEAEAAA3B09D3D8BD4A270582DF7E60A68195AD383ED3173B08B623295E9CE864B24642FFB29C2C2FA5D76241DD6E5360B
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 3pBvZuR7bWIskTurr8KkWNP+fanWTMH8GnA/CqZkPvg=


 
HrWkMarzYAsZAvoTbWlkN3p6Q1FoFma0cBnOpASHGwJRGKlRwwT7lVztPpSmHOqdxS07Y9ioSo2d
0j327ybrvLF8zmqj5/kqkROo91//jLwV6+DkLG77tEZCVfgsU50Jce9EZKrmdN+3kXNZNuRkrLRJ
ZOaZoMym2JHeu+fl+deF/ewJqNOocbD/PJVtzcmSifz7CYHTOOGi+oI/dM2D645mmeOdTRXtx4IV
WbZLrPVS4mrsg28vPACJ+qYdqYwxIGNqR510i7YMq78ijvQaAPiCHUddZ5je5jpcHY4dyO5/eFoc
z+cxug0IrnPgV7mtlKY+dX4+s3LI+fwJac4J5w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzc5LjAuMzk0NS43OSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -6702650918412660848
  hashsumB dabf2c8fyMuW31790433/SHA512/6C05ABC10B5274B3A4ACE8DAEFBBBCD0EDCD328BC5B2FA26457BC49A84C664F0CD4D1CFE4E11D7AE33C94EAFFC0E29668B1B91C6F6034C3893E7F3B62253405F
  hashsumC 02ac4f5dppSn31790433/SHA512/CDBA51A6E6CA8FC8B0687D103FA1BB7CD843C329EDCB4A10D6C2AEEE1817AF14839A240CB37E8B632A94347A96B182A49D416E08F3E7FA31989B35C6BF92CA6E
  hashsumD 67f4dfe6RmHQ31790433/SHA512/3992C82E2D17C4E5594002E5E508ABEEAEAAA3B09D3D8BD4A270582DF7E60A68195AD383ED3173B08B623295E9CE864B24642FFB29C2C2FA5D76241DD6E5360B
  TimeStamp MjAxOS0xMi0xNiAyMDoxNzowMiswMTAw




  
 
 
 
 
 
 hr80gu9aJVmcEyFUyiqFrsVMOIakkvCufZ3FRPcIMps=


 
SpfB2OfWDwe1NEBHNmh3opgPK2dTti36oL+LYnHTVL3i4oXbjeqgenIuA6v7EXsUzmfqc6KixFYH
ewbroc5sZdovr9AxO2GJvE+OBZiTzmyyRqawB6shsA0ZC4Nq53kpxAdtX32AjxKPM4XSLN9prfGR
QJU2lMJS43EiH694Fak0nWdUwjBGR6rM6Cs590GJSCnIjRv0sl4aovjDNVNW5/UR+SFZ3o1qdpaL
uEuMZeNgcRiumPqhT+x98o3sIdna2G6CCbo/7AHw6dtt8v3ig2xHwg6Bz2ZAqTXxjx0yWbKd6B8+
4kpDg7aedcQO5D9nPbkqpv39YS6wZmJ7KGXH0Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIERlYyAxNyAwNzozNzo0MyBDRVQgMjAxOQ==
  hashsumF MzlhNWUxMWVxSFNwMzE3OTA0MzMvU0hBNTEyLzdBRkFDRjI0MzA5Njg1MERGRUNBMjU5NjdDM0EwNjA0NkE4NzU2QjVCMTZFMjkxODBBMzAwMjJENzA5QjQxRTdCRjc4OEExREVGNUFFOUVFMDEzOTU5Nzc2NDJBOEEzQzgxQkJBRDRGMjIxODYzODIxNDZGQjlEMEI3NTA5OEQ5
  hashsumE NjdmNGRmZTZSbUhRMzE3OTA0MzMvU0hBNTEyLzM5OTJDODJFMkQxN0M0RTU1OTQwMDJFNUU1MDhBQkVFQUVBQUEzQjA5RDNEOEJENEEyNzA1ODJERjdFNjBBNjgxOTVBRDM4M0VEMzE3M0IwOEI2MjMyOTVFOUNFODY0QjI0NjQyRkZCMjlDMkMyRkE1RDc2MjQxREQ2RTUzNjBC
  hashsumD OTBiM2ZlN2JnSGhxMzE3OTA0MzMvU0hBNTEyL0NGM0Y0QjI5RTBENkVGQjM0M0UxRDBDRTQ5QjdFMkMzN0ZFOTU0RDJFOEQ4RjJDNEE2RkJFMzMxNEQyNDZCODFGNjNGMUIyMkY3MDhDQTRFQkU0RDg1MTE3RTA0N0IyRkZBMDExMjcwQTZFQjVGMDI4MzBCMDhENzg2RkM5NkMy
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC MDJhYzRmNWRwcFNuMzE3OTA0MzMvU0hBNTEyL0NEQkE1MUE2RTZDQThGQzhCMDY4N0QxMDNGQTFCQjdDRDg0M0MzMjlFRENCNEExMEQ2QzJBRUVFMTgxN0FGMTQ4MzlBMjQwQ0IzN0U4QjYzMkE5NDM0N0E5NkIxODJBNDlENDE2RTA4RjNFN0ZBMzE5ODlCMzVDNkJGOTJDQTZF
  challenge LTIxMzIzMTExOTIwNjQ2OTQ4NA==
  hashsumB ZGFiZjJjOGZ5TXVXMzE3OTA0MzMvU0hBNTEyLzZDMDVBQkMxMEI1Mjc0QjNBNEFDRThEQUVGQkJCQ0QwRURDRDMyOEJDNUIyRkEyNjQ1N0JDNDlBODRDNjY0RjBDRDREMUNGRTRFMTFEN0FFMzNDOTRFQUZGQzBFMjk2NjhCMUI5MUM2RjYwMzRDMzg5M0U3RjNCNjIyNTM0MDVG
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