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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

D&K Ejendomme A/S
Skolegade 68, 3
6700 Esbjerg

CVR-nr.: 27448534
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 01.01.2016 - 31.12.2016

Bestyrelse

Ingelise Theilgaard, formand
Kent Theilgaard

Sanne Boye Theilgaard

Direktion
Kent Theilgaard, direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

Postbox 200

6701 Esbjerg
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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &arsrapporten for regnskabsaret
01.01.2016 - 31.12.2016 for D&K Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 05.04.2017

Direktion

Kent Theilgaard
direktgr

Bestyrelse

Ingelise Theilgaard Kent Theilgaard Sanne Boye Theilgaard

formand
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i D&K Ejendomme A/S

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for D&K Ejendomme A/S for regnskabsaret 01.01.2016
- 31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt an-
vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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

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

Esbjerg, den 05.04.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Jesper Smedegaard Larsen Anders Rasmussen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestdr i udlejning af beboelsesejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pa 1.192 t.kr. mod et overskud pd 419 t.kr. i 2015. Arets resultat indeholder
veerdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi med en anvendt afkastsats pa 6,25%.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2016

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser
Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016 2015

Note kr. kr.
1.100.465 1.061.141

1.266.847 250.000
0 (331.656)
(509.740) (459.660)

2 0 41.000
1.857.572 560.825

3 309.628 695.866
(638.857) (705.083)

1.528.343 551.608
5 (336.368) (132.755)
1.191.975 418.853

1.191.975 418.853

1.191.975 418.853
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Vaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
25.448.000 24.150.000

6 25.448.000 24.150.000
650.000 650.000

7 650.000 650.000
26.098.000 24.800.000

6.896 15.542

0 78.869

6.896 94.411

2.814.304 2.880.552

2.814.304 2.880.552

268.908 642.884

3.090.108 3.617.847
29.188.108 28.417.847
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden gald
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgaeld

Deposita

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
Note kr. kr.
500.000 500.000
8.260.780 7.056.486
8.760.780 7.556.486
8 1.318.574 1.039.930
1.318.574 1.039.930
10.795.186 11.605.455
9 1.545.992 1.561.785
10 12.341.178 13.167.240
10 730.660 725.969
413.987 0
482.938 468.525
4.932.314 5.113.385
47.394 178.052
160.283 168.260
6.767.576 6.654.191
19.108.754 19.821.431
29.188.108 28.417.847
11
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfgrt

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 7.056.486 7.556.486
@vrige egenkapitalposteringer 0 15.793 15.793
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 (3.474) (3.474)
Arets resultat 0 1.191.975 1.191.975
Egenkapital ultimo 500.000 8.260.780 8.760.780




D&K Ejendomme A/S 10
Noter
2016 2015
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 489.778 440.912
Andre omkostninger til social sikring 3.408 3.240
Andre personaleomkostninger 16.554 15.508
509.740 459.660
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2016 2015
kr. kr.
2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlagsaktiver 25.000
Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver (66.000)
(41.000)
2016 2015
kr. kr.
3. Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter i gvrigt 210.200 160.484
Dagsveerdireguleringer 99.428 535.382
309.628 695.866
2016 2015
kr. kr.
4. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 143.744 146.945
Renteomkostninger i gvrigt 1.818 37.084
Dagsveerdireguleringer 42.149 57.368
@vrige finansielle omkostninger 451.146 463.686
638.857 705.083
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Noter

2016 2015
kr. kr.
5. Skat af drets resultat
Aktuel skat 57.724 132.627
Andring af udskudt skat 278.644 (761)
Regulering vedrgrende tidligere &r 0 889
336.368 132.755
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
6. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 19.726.545
Tilgange 31.153
Kostpris ultimo 19.757.698
Dagsveaerdireguleringer primo 4.423.455
Arets dagsvaerdireguleringer 1.266.847
Dagsveerdireguleringer ultimo 5.690.302
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 25.448.000

Investeringsejendommene bestar af 6 boligejendomme p3 i alt 2.495 m?2, alle beliggende i Esbjerg. Investe-
ringsejendomme er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien.
Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udggr 6,25% pr. 31.12.2016 (6,5% pr.

31.12.2015). En forggelse af afkastkravet med 0,5% point vil reducere dagsvaerdien med 1,7 mio.kr.
Ejendommene er veerdiansat til 10.200 kr./m?.

Andre
tilgode-
havender
kr.

7. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 650.000
Kostpris ultimo 650.000

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 650.000
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Noter

8. Udskudt skat
Materielle anleegsaktiver
Tilgodehavender
Geeldsforpligtelser

9. Anden geaeld
Afledte finansielle instrumenter

2016 2015

kr. kr.
1.388.509 1.109.803
0 17.351
(69.935) (87.224)
1.318.574 1.039.930
2016 2015

kr. kr.
1.545.992 1.561.785
1.545.992 1.561.785

Renteswap vedrgrende sikring af rente pa kreditforeningslan. Renteswappen har en restgeeld pa 6.688 t.kr
med en fast rente pd 4,58% i restlgbetiden holdt op imod CIBOR 12 mdr., og Igber indtil 30.06.2035. Kre-

ditforeningsldnet og renteswappen er indregnet Igbende til dagsvaerdi.

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2016 2015 2016 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
10. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 730.660 725.969 10.795.186 6.880.386
Anden gaeld 0 0 1.545.992 0
730.660 725.969 12.341.178 6.880.386

11. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Villy Theilgaard Hansen Holding ApS som administrations-
selskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for

de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter og

udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Noter

12. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr
25.448 t.kr.

Selskabet kautionerer solidarisk med de gvrige anpartshavere i CDK Ejendomme Esbjerg ApS for CDK Ejen-
domme Esbjerg ApS’ gaeld til Nykredit. Realkreditforeningsgeelden i CDK Ejendomme Esbjerg ApS udggr
46.812 t.kr., heraf kautionerer selskabet for 45.351 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til Nykredit er deponeret indestdende pa 20 t.kr.

Restforpligtelse pa leasingkontrakt udggr 210 t. kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved fgrste indregning i balancen til kostpris og efterfslgende til dags-
veaerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden geeld.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af arets fakturerede huslejer.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for seedvanlige lagernedskriv-
ninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I po-
sten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og ned-
skrivninger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og
gennemfgrte nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle samt immaterielle anlaegsak-
tiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele, ren-
teindtzegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevin-
ster vedrgrende vaerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteord-
ningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, amortisering af finansielle forpligtelser
samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede penge-
strgmme fra de enkelte ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende
3r, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold p& balancedagen for den pdgaeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, lejernes bonitet mv., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkast-
krav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Andre veardipapirer og kapitalandele (omsaetningsaktiver)
Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsazetningsaktiver omfatter bgrsnoterede vaerdipa-
pir, der méles til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



