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Danlita ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2019 for Danlita ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for pertoden 1.
januar - 31. december 2019.

Ledeclsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg Ost, den 28/8 2020

Direktion

Giedrius Venckus

s
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Danlita ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Danlita ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Danlita ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse
standarder og krav er narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet". Vi er uafhengige af selskabet 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 evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og
udforer handlinger med henblik pd at opnd begrenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestér af foresporgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede

supplerende handlinger samt vurdering af det opniede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfores ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udirykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Danlita ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pé
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraeevede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 28/8 2020

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktiesghskab

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel7138
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Danlita ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere r bestéet af drift af udlejningsejendomme 1
Aalborg og omegn.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2019 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsirets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Danlita ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Danlita ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-
selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflacgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflagges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes 1 henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt feellesomkostninger.
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Danlita ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
vaerdipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleeg og
godtgarelser under aconto skatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores 1 det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sdledes at
moderselskabet forestir afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtzgter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

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

Omkostninger, der tilhorer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilhorer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansettelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.
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Danlita ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vaerdi med fradrag af deposita.

/Endringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af mélingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
Vzrdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt for
betalte aconto skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pad grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, 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 udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.
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Danlita ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Prioritetsgeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til linets restgald.
For obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af 1anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Danlita ApS

RESULTATOPGWRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

Lejeindtegter af investeringsejendomme...........cccceeeeeen.
Investeringsejendommenes driftsomkostninger .............
Andre eksterne omKkostninger..........ccoccovvivieniiiniiniienns

BRUTTORESULTAT ..o

Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer...............

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme ...........

DRIFTSRESULTAT .....ccccoooiiiiiiiiiiiiieiinen e,

Andre finansielle indtaegter ........ccvvveeeereinieeiieriicien
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede

virksomheder .........oooeeiviiiniie
Andre finansielle omkostninger...........cccccoovvvineciiennnn.

RESULTAT FOR SKAT ..o,

Skat af Arets reSUIAL....ooeeiiieee e

ARETS RESULTAT ..ot eeeeeeneenas

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVETTBIE TESUILAL ... eeeeeeee e ee s e s eenaeeeaens

DISPONERET T ALT ......ccoooiviiiiiiiineiceeie,
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2019 2018
496.021 407.622
-212.070 -135.198
-18.375 -18.125
265.576 254.299
265.576 254.299
0 -109.000
265.576 _ 145.299
0 25.687

66.442 62.767
-102.870 -84.003
229.148 N 149.750
-51.693 -32.945
- 177455 _1 16.805
177.455 116.805
_ 116.805
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Danlita ApS

1

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

2019 2018
Investeringsejendomme ..........cccoecvviiivrninirieisnrenereenns 5.467.160 4.291.000
Materielle anlaegsaktiver.................ccooovinvininnniinnnn. 5.467.160 4.291.000
ANLZAEGSAKTIVER.........c.coovviiiiiiiiiiiie 5.467.160 4.291.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 1.701.202 1.643.361
Andre tilgodehavender ..........covevevivciiniiniiiiiii, 1.000 63.431
Tilgodehavender ............cccooeviiniiniininiiniiniee 1.702.202 1.706.792
Likvide beholdninger ..........ccccooovrvviinninieniiiieiee, 157.688 261.583
OMSATNINGSAKTIVER .....c..coociviiiiiiinii, 1.859.890 1.968.375
AKTIVER ..ot 7.327.050 6.259.375
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Danlita ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018

Virksomhedskapital .........ooccveerriceiiiiennieeniiiniinesieens 125.000 125.000
Overfort resultat..........ccccooneiiiiicniinii 1.394.956 1.217.501
EGENKAPITAL.........c.ooviiieeeceeerecreee e 1.519.956 1.342.501
Hensattelse til udskudt skat ........ccoeeceiinniiiniiinninnne 99.766 98.597
HENSATTE FORPLIGTELSER ...........cccccoocinniinnn. 99.766 98.597
PrioritetSgaeld.........cooevieeiiienirireccineceeeeceee e 4.223.714 3.566.728
2 Langfristede gaeldsforpligtelser................................ 4.223.714 3.566.728
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........ 155.508 127.185
Geld til tilknyttede virksomheder ..........ocoeeeeniennins 48.393 0
SelSKADSSKAL ... eccverieerieiieeeieie e 50.524 56.994
Anden gald.......cooovieeiiii 111.550 105.450
Geald til virksomhedsdeltagere og ledelse....................... 1.117.639 961.920
Kortfristede gzeeldsforpligtelser .................................. 1.483.614 1.251.549
GZALDSFORPLIGTELSER .......coooiciiniiiicne 5.707.328 4.818.277
PASSIVER ..ottt e 7.327.050 6.259.375

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Danlita ApS

NOTER
Investerings-
egjendomme
1 Materielle anlaegsaktiver

KOSIPTIS, PIIINIO ceeieiiiiieiiiriceteciinie ettt 3.863.583
THlgaNg 1 A1etS 1D ..eovveiiririereicrerectecc e 1.176.160
Kostpris 31. december 2019 ..o 5.039.743
OPSKITVIINEET, PIIIMIO.c.vcveieieiiereeiiteeieniecrce ettt st 427.417
Opskrivninger 31. december 2019..........cccooiiiiiiniiiiniiee, 427.417
Materielle anlaegsaktiver i alt ..o 5.467.160

Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme i Jylland. Ejendommene vardiansattes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa fremtidige nettopengestremme pé hver
enkelte ejendom. Afkastkravet varierer afhangigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkrav foretages ud fra tilgaengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Dagsverdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse.

Investeringsejendommene bestar dels af en ejendom i Aalborg. Det gennemsnitlige driftsafkast for
de kommende 5 r vurderes at udgere 221 tkr. for ejendommen, hvilket bygger pa érlige
driftsomkostninger pa 128 tkr. Afkastkravet for boligejendommen udger 6,5%.

Investeringsejendommene bestér desuden af en ejendom i Aalborg. Det gennemsnitlige driftsafkast
for de kommende 5 4r vurderes at udgere 45 tkr. for ejendommene, hvilket bygger pa érlige
driftsomkostninger pa 21 tkr. Afkastkravet for boligejendommen udger 4,75%.

Investeringsejendommene bestér desuden af en ejendom i Vadum. Det gennemsnitlige driftsafkast
for de kommende 5 4r vurderes at udgere 50 tkr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger pa 26 tkr. Afkastkravet for boligejendommen udger 6,5%.

Investeringsejendommene bestéir desuden af en nyerhvervet ejendom i Alborg. Ejendommen
indregnes 1 anskaffelsesaret til kostpris.

Afkastkravet for ejendommen er fastlaget under hensyntagen til de geeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pd balancedagen, ¢jendomstypen og ejendommenes beliggenhed mv.

Den anvendte vardiansettelsesmetode er nandret i forhold til sidste regnskabsér.
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Danlita ApS

NOTER

Geeld i alt Gald i alt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel S5 &r

2 Langfristede geelds-

forpligtelser

Prioritetsgeeld.............c.c... 3.693.913 4.379.222 155.508 3.676.482

Langfristede gzelds-
forpligtelserialt............. 3.693.913 4.379.222 155.508 3.676.482

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomsten med koncernens gvrige
selskaber.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 4.447.416, er der givet pant i selskabets
ejendomme, hvis regnskabsmassige verdi udger 5.467.160 kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr. 1.670.000, der giver pant 1 selskabets
ejendomme, hvis regnskabsmassige verdi 5.467.160 kr.
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