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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30.
juni 2020 for DMR-Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hårup, den 22. oktober 2020

Direktion

Claus Jørgen Larsen Mikael Ejner Nielsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til ledelsen i DMR-Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for DMR-Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30.
juni 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 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 nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens 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 henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede 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 over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere 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
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

2

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 4
26

52
-D

1Q
M

W
-E

KX
FH

-T
6G

EV
-E

M
TA

Y-
YV

FW
0



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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:

• 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 besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 ri-
melige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig usikkerhed 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 tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te 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 tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle 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 konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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

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

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 ik-
ke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 22. oktober 2020

Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 94 87 94

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33822
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Selskabsoplysninger

Selskabet DMR-Ejendomme ApS
Hårup Østervej 3
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 28 47 92 20

Regnskabsperiode: 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Hjemsted: Silkeborg

Direktion Claus Jørgen Larsen
Mikael Ejner Nielsen

Revision Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Haraldsvej 60
8960  Randers SØ
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af besiddelse og udlejning
af investeringsejendomme med henblik på at opnå huslejeindtægter og kapitalgevinster.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019/20 udviser et underskud på kr. 224.546, og selskabets
balance pr. 30. juni 2020 udviser en egenkapital på kr. 8.104.998.

Selskabet har i året påbegyndt opførelse af en ny ejendom i Hårup, der skal fungere som
domicilejendom for DMR A/S. Ejendommen er under opførelse pr. regnskabsafslutningsdagen
og forventes afsluttet i det kommende regnskabsår.

Der er indgået aftale om frasalg af en ejendom i året, hvor køber overtager ejendommen i
regnskabsåret 2020/21. Forholdet medfører en værdiregulering i den aftalte handelsværdi på -
1.128 tkr.

Udover førnævnte, så er der ikke sket væsentlige ændringer i selskabets økonomiske forhold
eller aktivitetsområder i regnskabsåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for DMR-Ejendomme ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019/20 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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 selskabet, 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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt 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 ik-
ke 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 hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af investe-
ringsejendomme, herunder nedskrivning af investeringsejendomme beregnet for salg.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen 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
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. købs-
omkostninger. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

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

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2020 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke
indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 7 - 9,5 %, med baggrund i konkrete vurderinger af
mulige afkast på tilsvarende ejendomme ud fra stand, geografisk placering og lejeniveau. Der
henvises til note vedr. materielle anlægsaktiver for følsomhedsanalyse.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Varebeholdninger
Handelsejendomme:
Aktiver klassificeres som handelsejendomme, når deres regnskabsmæssige værdi primært vil bli-
ve genindvundet gennem et salg frem for gennem fortsat anvendelse, og salget med stor sandsyn-
lighed gennemføres inden for et år i henhold til en samlet kordineret plan. Såfremt salgsaftale er
indgået på regnskabsafslutningstidspunktet, så værdireguleres handelsejendomme til aftalt
salgsværdi inden omklassificering fra investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation 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 individuelt niveau.

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 acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt 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 af-
holdte 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 nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, skyldig selskabsskat 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 og forudfaktureret forbrugsafregninger
vedrørende ejendommene.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Bruttofortjeneste 1.695.287 1.589.393

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -1.768.000 379.194

Resultat før finansielle poster -72.713 1.968.587

Finansielle omkostninger -240.351 -201.915

Resultat før skat -313.064 1.766.672

Skat af årets resultat 2 88.518 -388.454

Årets resultat -224.546 1.378.218

Overført resultat -224.546 1.378.218

-224.546 1.378.218
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Balance 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 17.602.000 21.470.000
Materielle anlægsaktiver under udførelse 7.233.531 0

Materielle anlægsaktiver 24.835.531 21.470.000

Anlægsaktiver i alt 24.835.531 21.470.000

Handelsejendom 2.100.000 0

Varebeholdninger 2.100.000 0

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 16.402
Andre tilgodehavender 1.541.982 43.685

Tilgodehavender 1.541.982 60.087

Likvide beholdninger 46.637 0

Omsætningsaktiver i alt 3.688.619 60.087

Aktiver i alt 28.524.150 21.530.087
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Balance 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 7.979.998 8.204.544

Egenkapital 8.104.998 8.329.544

Hensættelse til udskudt skat 1.142.000 1.625.000

Hensatte forpligtelser i alt 1.142.000 1.625.000

Pengekreditorer i øvrigt 11.741.853 381.390
Selskabsdeltagere og ledelse 6.757.564 9.848.422
Deposita 366.962 366.962

Langfristede gældsforpligtelser 4 18.866.379 10.596.774

Banker 0 455.380
Modtagne forudbetalinger fra kunder 6.120 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 35.577 217.671
Selskabsskat 356.482 154.454
Anden gæld 0 151.264
Periodeafgrænsningsposter 12.594 0

Kortfristede gældsforpligtelser 410.773 978.769

Gældsforpligtelser i alt 19.277.152 11.575.543

Passiver i alt 28.524.150 21.530.087

Eventualforpligtelser 5
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2019 125.000 8.204.544 8.329.544
Årets resultat 0 -224.546 -224.546

Egenkapital 30. juni 2020 125.000 7.979.998 8.104.998
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Noter

1 Særlige poster

Værdireguleringer af investeringsejendomme i året er påvirket af en negativ værdiregulering
på 1.128 tkr. vedr. en ejendom der er bestemt for salg, der er er indregnet som
handelsejendom under omsætningsaktiver.

2019/20
kr.

2018/19
kr.

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 394.482 190.454
Årets udskudte skat -483.000 198.000

-88.518 388.454

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2019 18.779.257
Tilgang i årets løb 0
Overførsler i årets løb -2.870.927

Kostpris 30. juni 2020 15.908.330

Værdireguleringer 1. juli 2019 2.690.743
Årets værdireguleringer -1.768.000
Årets tilbageførte værdireguleringer 770.927

Værdireguleringer 30. juni 2020 1.693.670

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 17.602.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Nærværende selskabs ejendomme er beliggende geografisk spredt i Danmark. Ved
fastlæggelse af afkastsatser har ledelsen taget højde for de geografiske forskelle i
afkastforventninger og realisationsmuligheder.
Ledelsen har ikke budgetteret med tomgangsleje, idet selskabets tomgang på de pågældende
ejendomme historisk set har være minimal og særdeles kortvarig.
De faste lejeforhold med kontraktsfastsatte huslejeniveauer bevirker, at der i
værdiberegningen budgetteres med høj sikkerhed for lejeindtægter.
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Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Ejendomme beliggende i Jerslev og Karup er værdiansat ud fra en forrentningsprocent på 9-
9,5%, mens øvrige beliggenheder, der er mere bynære, er værdiansat ud fra en
forrentningsprocent på 7 - 8,5%.
Der er i værdiberegningen afsat gns. 50 kr. pr. m2 til vedligehold samt 5-24 tkr. til
administration pr. ejendom. pr. år.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav i intervallet 7% - 9,5%. Det kan opgøres til gennemsnitlig 7,9%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 7,40 7,90 8,40

Dagsværdi 18.898.000 17.602.000 16.130.000

Ændring i dagsværdi 1.296.000 0 -1.472.000

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. juli 2019

Gæld
30. juni 2020

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Pengekreditorer i øvrigt 381.390 11.741.853 0 0
Selskabsdeltagere og ledelse 9.848.422 6.757.564 0 0
Deposita 366.962 366.962 0 0

10.596.774 18.866.379 0 0

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for DMR A/S' bankengagement, der udgør en gæld
på 85 tkr. pr. 30. juni 2020.
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