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LEDELSESPATEGNING.

Bestyrelse og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar -
31. december 2016 for Danske Huse A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ugerlgse, den 27. februar 2017

/,/"’///j/ﬂ/ /%-/%

Kristian Hvidtheft Delff Andersen
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING.

Til kapitalejerne i Danske Huse A/S

Konklusion:

Vi har revideret arsregnskabet for Danske Huse A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion:

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere beskrevet 1
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige 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 1
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet:

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
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 gere dette.

---fortsettes---
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - FORTSAT.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet:

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gzldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

o Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pé det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidig
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

---fortseettes---



Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Revisionsfirmaet Flemming Hansen ?-I

side 4
DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - FORTSAT.
Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat:
o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder

noteoplysninger, samt om rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en saddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen:
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 4rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p4 anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Holbak, den 27. februar 2017
REVISIONSFIRMAET FLEMMING HANSEN

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 152701 44

Flemmmg Hanken
statsautoriseret\kevisor
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LEDELSESBERETNING.

Hovedaktiviteter:

Selskabets aktiviteter bestdr i opfersel og udlejning af fast ejendom, keb og salg og anden dermed
beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold:
Selskabets aktivitet har i regnskabséret veeret stigende i forhold til 2015.

Arets resultat kr. 581.483 anses for meget tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsirets afslutning:

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS.

Arsrapporten for Danske Huse A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte elementer for klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling:

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

Ved indregning o g maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgés érligt for at afgere, om der er
indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfeeldet,
foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

RESULTATOPGORELSEN.

Bruttofortjeneste:

Bruttofortjenesten omfatter huslejeindteegter fratrukket ejendommenes driftsomkostninger samt
nettoomsaetning ved salg med fradrag af udgifter til ravarer og hjelpematerialer, sifremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden &rets udgang og safremt indteegten kan opgeres pélideligt
og forventes modtaget. Nettoomsetningen og udgifter til ravarer og hjeelpematerialer indregnes eksklusiv
moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget. Andre eksterne omkostninger der
omfatter omkostninger til administration m.v., er ligeledes fratrukket ved opgerelse af bruttofortjenesten.

---fortsettes---
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT.

RESULTATOPGURELSEN - FORTSAT.

Finansielle poster:

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat:

Arets skat, som bestar af arets 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 henferes
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN.

Materielle anleegsaktiver:
Investeringsejendomme indregnes til anskaffelsespriser. Der foretages herefter lobende regulering af
verdien til dagsveerdi.

Andre anleg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug.

Safremt dagsvaerdien er mindre end kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger foretages der
nedskrivning af materielle anlagsaktiver til denne lavere verdi.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anleg, driftsmateriel oginventar ........... ... ... .. i 5 ar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen
i anskaffelseséret.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris,
med fradrag af salgsomkostninger, og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under bruttoresultat.

---fortsaettes---
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT.

BALANCEN - FORTSAT.

Projektejendomme:
Projektejendomme indregnes til anskaffelsespris med tilleg af forholdsmeessig andel af direkte
omkostninger, dog hgjst til dagsvaerdi.

Varebeholdninger:
Varebeholdninger méles til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfeelde, hvor nettorealisationsverdien er lavere
end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt révarer og hjelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af
hjemtagelsesomkostninger

Kostpris for fremstillede ferdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjelpematerialer, direkte len og direkte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsverdi for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af ferdiggerelsesomkost-
ninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsettes under hensyntagen til
omsettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender:
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Finansielle omszetningsaktiver:
Veardipapirer der bestar af bersnoterede aktier, males til dagsveerdi pd balancedagen.

Skyldig skat og udskudt skat:
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Skat af &rets resultat er beregnet pé basis af acontoskatteordningens regler.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

---fortsettes---
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT.

BALANCEN - FORTSAT.

Skyldig skat og udskudt skat - fortsat:
Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som felge

af @ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er anvendt en skattesats pa
22,0%.

Geeldsforpligtelser:
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.

Omregning af fremmed valuta:

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstér
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes veerdiregu-
leringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
méles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for
tilgodehavendets eller geeldens opstéen, indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og
omkKostninger.
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RESULTATOPGWRELSE FOR 2016.

BRUTTOFORTJENESTE . ...t

DRIFTSRESULTAT svusssasisnnsnscessnnonsranes

Andre finansielle indtegter .. ...........ovveenenn..
Finansielle omkostninger ... ...........coooviiino ..

RESULTATFOR SKAT ......coviciiiannmssonnsnns

Skatafdretsresultat . .......co i

ARETS RESULTAT .. oiiiiiie et

Forslag til resultatdisponering:

Overfortresultat . . ....oooe i

DISPONERETTALT ...

side 11
2016 20151
note kr. 1.000 kr.
1.400.441 954
1.400.441 954
12.259 1
666.217 862
746.483 93
1 165.000 -82
581.483 175
581.483 175

581.483 175
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016.

AKTIVER:
Grunde og bygninger ..........co5u6s0nunssssnsnnns

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar . ...............

MATERIELLE ANLEGSAKTIVER ..................

ANLEGSAKTIVERTALT . iiiviovensssnsmannrnes

Handelsvare 0g ravarer .. ..............c.coveeueennnnn
VAREBEHOLDNINGER ........... ... ... ......

Prajekieiendof ... .. .oses0s5ssvunsnsssassnssssrnsns
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser .............
Andre tilgodehavender ......... .. ... ... il
TILGODEHAVENDER. . .....c.co0sssssussssmanssns
VZERDIPAPIRER . ...t

LIKVIDE BEHOLDNINGER ............c.oooiiiaa.n.

OMSETNINGSAKTIVERTALT ..vucovserranmessens

AKTIVERTALT ... e

2016
note kr.

17.951.909
22.500

2 17.974.409

17.974.409

1.045.100

1.045.100

3 1.923.710

275.631
7.132

282.763

41.993

6.543

3.300.109

21.274.518

A

side 12

20151

1.000 kr.

17.952
0

17.952

1795

617

617

1.924

199
193

392

2937

20.889
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016.

PASSIVER:

Virksomhedskapital .......... ... ... .. .. .. ..
Overfortresultat . .. ..o e e

BGENKAPTTALYALT o .cvvsanvsnmessnemrrssssynmna

Udskudt skat . . ..o e e e e e

HENSATTE FORPLIGTELSER :cc:.xvsuwss enpmsensss

Langfristede geeldsforpligtelser .......................
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSERITALT .. ...

Keortfristet del af langfristet gasld . vvses o svsmunse v oo
Gasld penpeitistitilier - . ssvves cssromonesmrommeessnenn

Leverander af varer og tjenesteydelser .................
Andengald ...... .. ..

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER IALT .....

GALDSFORPLIGTELSERTALT .............o.oint.

PASSIVERIALT ..o cvnvnnncssnnsssisnmnananss

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser ..................

2016
kr.

500.000
1.984.674

2.484.674

312.000

312.000

11.271.475

11.271.475

264.600
533.595
92.148
6.316.026

7.206.369

18.477.844

21.274.518

A

side 13

20151

1.000 kr.

500
1.403

1.903
147
147

11.536
11.536

1.251
64
108
5.880

_ 7303
18.839

20.889
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NOTER.

Note 1. Skat af arets resultat:

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst .. ...............
Regulering afudskudtskat . ............ ..o it

Note 2. Materielle anlaegsaktiver:

Kostprispe. 31. december 2016 . couve v vvcvinncinanmnnnncans
Afskrivningerpr. 1. januaf 2006 .. o s samnissis sonesnesrsss
ATels AISKTIVIIBEET v v st s sssscersismosrsnssanmmastttssee

Afskrivainger pr. 31. december 2016 . c.oveve s vvenmncns o

Regnskabsmassig veerdi pr. 31. december 2016 ...............

Note 3. Projektejendomme:

Saldo pt. 1. JaH0aF 2016 « s v s sunusnnnrisomannesspsomansreesons
TARGHELSE ... . 5565 sammussss HOEEEES 55 FABEA L 3 Frmmmmer orxanmw
ATBIIE oo osirsmamonnis euomatcrsss emmmes s s aommme s 5000 nii

Kostpris pr. 31. december 2016 ........ ... ..o

Regnskabsmassig veerdi pr. 31. december 2016 ..................

2016
kr.
0
165.000

165.000

Grunde
0g

bygninger

17.951.909
0
0

17.951.909

17.951.909

side 14

20151
1.000 kr.

Andre anleg,

driftsmateriel
0g

inventar

0
22.500
0

22.500

22.500

Projekt
ejendomme
1.923.710
0
0

1.923.710

1.923.710



Revisionsfirmaet Flemming Hansen

Statsautoriseret revisionsaktieselskab

NOTER.

2016
Note 4. Virksomhedskapital: kr.
Virksomhedskapital pr. 1. januar 2016 ...................... 500.000
Virksomhedskapital pr. 31. december 2016 . .................. 500.000

A

side 15

20151

1.000 kr.
500

500

Virksomhedskapitalen bestér af 500 kapitalandele a nominelt kr. 1.000. Ingen af andele er tillagt serlige

rettigheder.

Note 5. Overfort resultat:

Overfort resultat pr. 1. januar 2016 ......................... 1.403.191
Overfort i henhold til resultatdisponering .................... 581.483
Overfort resultat pr. 31. december 2016 ..................... 1.984.674
Note 6. Langfristede geeldsforpligtelser:
B < I P 0
Prioritetsgaeld . ... ... 11.536.075
Heraf forfaldenindenfor 1 &r .......... ... .. ... ... ... ... -264.600
11.271.475
Langfristede geeldsforpligtelser, der forfalder efter Sar ......... 10.145.000

Note 7. Pantsetninger og sikkerhedsstillelser:

1.228

175

1.403

1.052
11.735

-1.251
11.536

10.437

Der er til sikkerhed for mellemvarende med kapitalejer kr. 5.899.566 er lyst ejerpantebrev nom. kr.
3.000.000 i Sorevej 178, Ugerlese, Ostergade 5. Skalsker, Ornevej 21. 1. tv. Kebenhavn, Haslevvej 271,
Ringsted samt i Abildhaven 2,13,23,24,25,27,29,31,33,35,37,39 og 41, Ugerlose. Til sikkerhed overfor

ejerforening er der lyst ejerpantebrev pa nom. kr. 20.000 i Orevej 21. 1. tv.

Til sikkerhed for forpligtelse overfor grundejerforening Abildhaven er afgivet pant nom. kr. 10.000 i hver

af ejendommene Abildhaven 2,13,23,24,25,27,29,31,33,35,37,39 og 41.

MH/LF 26531






