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EY Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for Duras Bolig ApS for regn-
skabs6ret 1. januar - 31. december 2077.

Arsrapporten af lagges i overensstemmelse med 6rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsSret
1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 5. marts 2018
Direktion:

I Zinck

Bestyrelse:

[h**
Henrik Higham Schlirter
formand

Zinck

Merete Schl0ter Sussie Zinck
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EY Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

Den uafhangige revisors revisionsp6tegning

Til kapitalejerne i Duras Bolig ApS

Konklusion

Vi har revideret Srsregnskabet for Duras Bolig ApS for regnskabs8ret 1. januar - 31. december 2077,
der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsSret
1. januar - 31. december 2077 ioverensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionsp5tegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnSede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhanqiqhed

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
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 6rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 6rsregn
skabet pE 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 revisionen af Srsregnskabet

Vores mEl er at opnS hoj grad af sikkerhed for, om irsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspStegning med en kon-
klusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt 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
galdende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nir s6dan findes. Fejlinformationer kan
opst6 som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indf lydelse pE de okonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne treffer p5 grundlag af Srsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i Srsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion p5 disse risici
samt opn6r revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved
vesentlig fejlinformation forSrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opn6r vi forstSelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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EY Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

Den uaf hangige revisors revisionspitegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Arsregnskabet pA grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pE grundlag af det opnAede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at rortsatte drilten. Hvis vi konkluderer, at der er en v.esentlig usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onspategning gore opmerksom pe oplysninger herom iSrsregnskabet eller, hvis sSdanne oplysnin-
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pA det revisions-
bevis, der er opnSet frem til datoen for vores revisionsp5tegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af 6rsregnskabet, herunder note'
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
p5 en s;dan m6de. at der qives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetnlngen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

Itilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og iden
forbindelse overve.ie, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med Ersregnskabet eller vores
viden opnEet ved revisionen eller pi anden mide synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret pe det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er ioverensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet ioverensstemmelse med ersregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

a

stats isor
n t.: mne26778
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EY Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsSr

Bestyrelse

Duras Boliq ApS
Boesk€ervej 11A, 7100 Vejle

28 89 40 A?
13. juli 2005
Vejle
1. januar - 31. december

Henrik Higham SchlUter, formand
Merete SchlUter
Sussie Zinck
Mogens Poul Zinck

Mogens Poul Zinck

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10, 7100 Vejle

Direktion

Revision
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EY Duras Bolig ApS

Arsrapport 201?

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investeringsvirksomhed, hovedsageligt ved investering, udlejning og salq af
ejendomme.

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2017 udviser et overskud pe 1.577.503 kr. mod et overskud pa
8.120.387 kr. sidste er, og virksomhedens balance pr.31. december 2017 udviser en egenkapital pe
15.995.244 k(. Ledelsen anser Srets resultat for tilfredsst illende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

6



ET

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

20L6

Resultatopgorelse

Note kr. 20L7

Bruttofortjeneste
2 Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsvardireguleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
3 Finansielleindtegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
ForeslSet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

1.s77.503 8.120.387

2.258.493
0

2.341.498
0

2.258.493
s00.000

2.347.494
4.426.232

2.758.493
18.607

-754.783

LL.167.730
0

-757.748

2.O22.377
-444.874

70.409.982
-2.289.595

500.000
1.077.503

0
8.120.387

1.577.503 8.120.387
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ET

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

20t7 2016

63.s00.000 63.000.000

63.s00.000 63.000.000

63.500.000 53.000.000

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

5 Materielle anlagsaktiver
6 lnvesteringsejendomme

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

2.177.096 19.816

333.693 1.777.O27

2.504.789 7.736.843

66.004.789 64.736.843

9.493
2.767.603

19.816
0
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ET

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

20t6

Balance

Note kr. 20L7

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
ForeslSet udbytte for regnskabsiret

Egenkapital ialt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser

7 Langfristede galdsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter

Kortf ristede galdsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser

1.5.995.244 t4.417.747

2.619.000 2.s18.000

2.619.000 2.s18.000

45.679.409 46.022.733

45.679.409 46.022.133

520.000
74.975.244

500.000

s20.000
73.897.747

0

322.OOO
54.O37

0
1.335.099

147.000
39.752

347.595
7.245.222

1.711.136 7.778.969

47.390.545 47.807.702

66.004.789 64.736.843
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EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

520.000

ForeslSet
udbytte for

regnskabsiret

Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Overfort via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital 1. januar 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital
31. december 2OL7

Selskabskapital Overfort resultat

0
0

5.777.354
8.120.387

0

1.000.000
0

-1.000.000

7.297.354
8.120.387

-1.000.000

520.000
0

t3.897.741
1.077.503

0
500.000

1.4.4t7.741
1.577.503

520.000 74.975.244 500.000 75.995.244
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HT Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis

Arsrapporten for Duras Bolig ApS for 2077 er aflagt i overensstemmelse med 6rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er af lagt efter samme regnskabspraksis som sidste 6r.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

BestSr af lejeindtagter. Nettoomsetningen m6les til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms
og afgifter opkravet pE vegne af tredjepart.

Bruttofortjeneste

I resultatopgorelsen er nettoomsetning, endring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfort for egen regning og opfort under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til Srsregnskabslovens $ 32 sammendraget til 6n regnskabspost benevnt
bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrorende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i Srets lob, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
p5 debitorer, ydelser p6 operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regn-
skabsSret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleg og godtgorelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til 6rets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indg6r i sambeskatning med ovrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (f uld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de galdende sat-
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillag i henhold til de geldende satser for rentetilleg til administrationsselska-
bet.
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ET Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme verdiansettes til en skonnet dagsvardi. Dagsverdien opgores ved beregning
af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalind-
tjeningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmassige forudsatninger for denne type
ejendomme i omrSdet.

Dagsverdien for investeringsejendomme, der indg6r i selskabets ejendomsportefolje pE regnskabs-
tidspunktet, fastsettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhandelsesomkostninger.

Verdireguleringer fores via resultatopgorelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overfores efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med verdiansattelse af ejendomme til dagsvardi foretages
der ikke regnskabsmassige afskrivninger herp8. Ejendommene antages ikke at vare udsat for
verdiforringelse, idet de lobende vedligeholdes.

Dagsverdi:
Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primere marked. Hvis et primart marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen p5 aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktion- ogleller transportomkostninger. Alle aktiver
og forpligtelser, som mSles til dagsverdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret efter
dagsvardihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsvardien p5 tilsvarende aktiver/forpligtelser pE et velfungerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsemetoder p5 baggrund af observerbare
markedsinf ormationer.

Neveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vardiansettelsemetoder, og rimelige skon foretages p5

baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mSles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegielse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation p6, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p5, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pe individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pE verdiforringelse pE individuelt
niveau, vurderes p5 portefoljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefoljerne baseres
primart pe debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret p5 historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmessige vardi af tilgodehavender og

nutidsvardien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sik-

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

1
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

Noter

1 Anvendtreqnskabspraksis(fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foresaet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse pA tidspunktet for vedtagelse pE den ordinere qeneral-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 5ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved l6noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
seledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgorelsen over
lSneperioden.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras Bolig ApS
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2016

Noter

2 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal f uldtidsbeskaftiqede

kr.

3 Finansielleindtagter
Renteindtegter f ra tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle indtegter

5 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2017

Kostpris 31. december 2OL7

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december 2Ot7

Regnskabsmessig vardi 31. december 2OL7

20L7

1 1

Antal beskaftigede best6r af selskabets direktor. Administrationsbidrag til sosterselskabet for
ledelsesmassig og administrativ assistance er udgiftfort under andre eksterne omkostninger i

resu ltatopgorelsen.

2017 20L6

5.477
13.190

0
0

18.607 0

4 Skat af 6rets resultat
Beregnet skat af 6rets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

343.874
101.000

347.595
7.942.OOO

444.874 2.289.595

I nvesterings-
ejendomme

50.886.926

50.886.926

72.7t3.O74
500.000

L2.6t3.074

53.500.000

t4
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Duras Bolig ApS

Arsrapport 2017

20L6

Noter

6 lnvesteringsejendomme

Opgarelse af dagsvardi

lnvesteringsejendomme best6r af 2 udlejningsejendommen i henholdsvis trekantsomr8det og p5 Fyn.
lnvesteringsejendommene er udlejet til beboelsesformSl.

Ejendommene er udstykket som 45 selvstandige lejligheder som kan selges enkeltvis.
Ejendommen (niveau 3 i dagsvardihierakiet) vardiansettes Srligt ud fra en afkastbaseret model
baseret p5 forventede fremtidige nettopengestromme. DagsvardimSlingen efter den afkastbaserede
model foretages pE grundlag af budgetterede lejeindtegter og udgifter. Der er endvidere taget hojde
for ejendommenes alternativanvendelse. Den anvendte vardiansettelsesmetode er uendret i forhold
til sidste 5r.
De vesentligste ikke observerbare input ved opgorelsen af dagsvardien er:

Centrale forudsatninger for den opqjorte dagsvardi

kr.

Ud lejningsprocent
Afkastkrav i %

20t7

7 Langfristedegaldsforpligtelser

Heraf forfalder 39.909 t.kr. senere end 5 6r efter balancedagen

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hefter
selskabet ubegrenset og solidarisk med ovrige koncernvirksomheder for betaling af danske selskabs-
skatter, kildeskatter p3 renter, royalties og udbytte indenfor sambeskatningskredsen. De sambeskat-
tede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgAr af administrations-
selskabets Srsregnskab (Duras A/S,CVR-nr. 32 07 99 89). Eventuelle senere korrektioner vil kunne
medfore, at selskabets heftelse udgor et storre belob.

Selskabet hefter ligeledes solidarisk for betaling af moms, jf momsloves $ 45, stk. 7, for de felles
registrerede selskaber.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter og kreditinstitutter er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr.31. december 2077 udgor 63.500 t.kr.

Der er tinglyst pantebreve i grunde og bygninger med i alt 4.000 t.kr.

100
5,2

100
5,2
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