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Ledelsespåtegning
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 2016 for DFH Ejendomme
ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med den danske årsregnskabslov. Jeg anser den valgte
regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og de udøvede regnskabsmæssige skøn for forsvarlige. Årsrapporten
giver derfor efter vor opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fmansielle stilling
samt resultat.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Esbjerg 09/03/2017

 Direktion

 Johnny Nim

 Bestyrelse

 Johnny Nim
 Formand

 Brian Elsted Hansen

 Carsten Toft-Hansen  Lillian Palisz Jaszczak
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Den uafhængige revisors påtegning på
årsregnskabet

 Til kapitalejerne i DFH EJENDOMME ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for DFH EJENDOMME ApS for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december
2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 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 vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
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 fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores 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.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 vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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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 rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 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 vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte 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 tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I
tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Esbjerg 09/03/2017

Henning Tønder Olesen
Statsautoriseret Revisor
PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR: 33771231
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Ledelsesberetning

Årsrapporten
 
Det er ledelsens opfattelse, at alle væsentlige oplysninger til bedømmelse af selskabets økonomiske stilling,
årets resultat og den finansielle udvikling fremgår af årsrapporten.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Hovedaktivitet
 
Selskabets formål er at eje og administrere fast ejendom samt enhver anden i forbindelse hermed stående
virksomhed.

Udvikling i regnskabsåret
 
Årsrapporten for 2016 udviser et overskud på DKK 358.780 mod sidste års overskud på DKK 366.766.
Egenkapitalen udgør pr. 31.12.2016 DKK — 1.869.070.

Regnskabsårets resultat anses for tilfredsstillende

Selskabet har mistet sin selskabskapital. Årsagen hertil er indarbejdelse af en forpligtigelse på en indgået
rentesikringsaftale jævnfør god regnskabsskik. Det forventes, at selskabskapitalen reetableres via fremtidig
indtjening i det kommende regnskabsår, herudover forventes det at renten vil stige, idet renten på nuværende
tidspunkt er rekord lav. Disse forhold vil påvirke egenkapitalen positivt.

Forventninger til kommende år
 
Selskabets ledelse forventer i det kommende år at kunne realisere et positivt resultat.

Efterfølgende begivenheder
 
Udover ovenstående er der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hændelser, som vurderes at
have væsentlig indflydelse på bedømmelse af årsrapporten. 
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

 

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten aflægges efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse
C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling 
 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssig skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
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.
 

Resultatopgørelsen

 Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder omsætning og direkte omkostninger, der er afholdt for at opnå årets
nettoomsætning.
 

 Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til kontorartikler, revision m.v..
 

 Finansielle poster
Finansielle poster indeholder renter.
 

 Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres under
prioritetsgælden. 
Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgørelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmæssig afdækning.
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 Skat af årets resultat
Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
egenkapital transaktioner. 
 
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 

Balancen

 Materielle anlægsaktiver
Bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Kostpris, omfatter købspris og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen samt omkostninger til
klargøring. Der indregnes renter og låneomkostninger, som påløber det i regnskabet opførte igangværende
byggeri. Dette vil ske i opførelsesperioden, idet byggeriet ikke opføres i totalentreprise.
 
Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi og nedskrivninger,
fordeles lineært over aktivernes forventede brugstid, der udgør

Bygninger      40 år
 
Driftsmidler og inventar      5 år

Afskrivning på et anlægsaktiv påbegyndes, når det tages i brug.
 
Nyanskaffelser med en kostpris under DKK 15.000 eller med en økonomisk brugstid på under 3 år
omkostningsføres fuldt ud i anskaffelsesåret. Nyanskaffelser under DKK 15.000, som indgår i en større
samlet anskaffelse, aktiveres og afskrives. 
 
Avance og tab ved løbende udskiftning af materielle anlægsaktiver indtægtsføres henholdsvis
omkostningsføres under ”Afskrivninger”.
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af
tab. Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 

 Finansielle gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der er i al væsentlighed svarer til nominiel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttoresultat  ............................................................................... 6.960.731 7.242.125

Administrationsomkostninger  ....................................................... 1 -513.365 -494.668
Andre driftsomkostninger  .............................................................. 2 -3.565.491 -3.534.859

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 2.881.875 3.212.598

Andre finansielle indtægter  ........................................................... 3 8.316 5.893
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... 4 -2.395.601 -2.748.216

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 494.590 470.275

Skat af årets resultat  ....................................................................... 5 -108.810 -103.509

Årets resultat  ................................................................................ 385.780 366.766

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 385.780 366.766

I alt  ................................................................................................ 385.780 366.766
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Grunde og bygninger  ................................................................... 104.844.300 107.518.670
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ...................................... 1.381.730 2.162.851

Materielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 6 106.226.030 109.681.521

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 106.226.030 109.681.521

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ............................... 7.837 9.831
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  .......................... 0 215.146
Tilgodehavende skat  .................................................................... 829.623 810.339
Andre tilgodehavender  ................................................................ 0 301.732

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 837.460 1.337.048

Likvide beholdninger  .................................................................. 421.555 795

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................ 1.259.015 1.337.843

Aktiver i alt  ................................................................................ 107.485.045 111.019.364
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................ 125.000 125.000
Andre reserver  ............................................................................. -3.269.781 -3.231.089
Overført resultat  .......................................................................... 1.275.711 889.931

Egenkapital i alt  ......................................................................... -1.869.070 -2.216.158

Gæld til realkreditinstitutter  ........................................................ 49.425.473 52.353.299
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

10.479.638 10.809.525

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ........................................ 7 59.905.111 63.162.824

Gæld til realkreditinstitutter  ........................................................ 2.970.795 2.959.281
Gæld til banker  ............................................................................ 0 17.450.324
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 117.181 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

46.361.028 29.663.093

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 49.449.004 50.072.698

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 109.354.115 113.235.522

Passiver i alt  ............................................................................... 107.485.045 111.019.364

Note          
Oplysning om omfang og karakter af afledte finansielle
instrumenter ...................................................................................... 

8
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Egenkapitalopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret
kapital

mv.

Overkurs
ved

emission

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode

Overført
resultat

I alt

kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ............................... 125.000 6.250 -3.237.339 889.931 -2.216.158
Årets resultat  ........................................ 0 0 0 385.780 385.780
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsværdi  ............................................. 

0 0 -38.692 0 -38.692

Egenkapital, ultimo  .............................. 125.000 6.250 -3.276.031 1.275.711 -1.869.070
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Noter

1. Administrationsomkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Lønninger og feriepenge 369.914 393.049
Pensioner 62.714 56.746
Sociale udgifter 6.046 5.231
  438.674 455.026

2. Andre driftsomkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Ejendomme 2.784.370 2.781.848
Driftsmidler og inventar 781.121 753.011
  3.565.491 3.534.859
 

3. Andre finansielle indtægter

  2016 2015

  kr. kr.

Rente, bank 266 0
Rente, mellemregning 8.050 5.893
  8.316 5.893
 

4. Øvrige finansielle omkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Rente, bank 121.770 0
Rente, mellemregning 714.722 489.734
Rente, kreditor 0 0
Prioritetsrente 1.559.109 2.258.482
  2.395.601 2.748.216
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5. Skat af årets resultat

  2016 2015

  kr. kr.

Aktuel skat 117.181 0
Ændring af udskudt skat -8.371 -103.509
  108.810 -103.509
 

6. Materielle anlægsaktiver i alt

  Grunde og
bygninger

Andre Anlæg
mv.

  kr. kr.

Kostpris primo 114.172.132 3.905.605
Tilgang 0 0
Afgang 0 0

Kostpris ultimo 114.172.132 3.905.605
     
Af- og nedskrivning primo -6.653.462 -1.742.754
Årets afskrivning -2.784.370 -781.121
Tilbageførsel ved afgang 0  

Af- og nedskrivning ultimo -9.437.832 -2.523.875
     
Regnskabsmæssig værdi ultimo 104.844.300 1.381.730
 

7. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 48.196.228 -2.970.795 -11.906.786 -37.518.687
Kreditinstitutter 0 0 0 0
Rentesikringsaftale 4.200.040 0 0 0
  52.396.268 -2.970.795 -11.906.786 -37.518.687

8. Oplysning om omfang og karakter af afledte finansielle instrumenter

Under prioritetsgæld Indgik negativ dagsværdi af en renteswap med TDKK 4.200. Renteswappen
er indgået til sikring af en fast rente på virksomhendes variable forentede kreditforeningnslån.
Renteswappen har en hovedstol på TDKK 15.000 og sikre en fast rente på 2,6% i restløbetiden på
lånet på 5 år og 3 måneder.
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9. Oplysning om usikkerhed om going concern

Selskabet har tabt selskabskapitalen og den fortsatte drift er afhængig af positiv fremtidig
indtjening. Selskabet forventer at selskabskapitalen reetableres ved fremtidig positiv indtjening,
herudover forventes det at renten vil stige idet renten på nuværende tidspunkt er historisk lav.
 
Selskabets ledelse forventer, at likviditetsberedskabet er tilfredsstillende for den kommende
periode og tilstrækkelig for at gennemføre driften. Som følge heraf er årsrapporten 2016
udarbejdet under forudsætning af fremtidig drift.

10. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemværende med Nykredit er der tinglyst 4 stk. realkreditpantebreve på i alt
TDKK 59.953 med pant i ejendommen beliggende John Tranums Vej 23, Esbjerg Ø.
 
Der er i årsrapporten under Passiver optaget en prioritetsgæld til Nykredit på TDKK 52.396.
 
Til sikkerhed for mellemværende med Spar Nord er der tinglyst ejerpantebrev på TDKK 20.000
med pant i ejendommen beliggende på John Tranums Vej 23, 6705 Esbjerg Ø.

11. Oplysning om ejerskab

Ejerforhold

Selskabet har registreret følgende aktionærer med mere end 5% af aktiekapitalens
stemmerettigheder eller pålydende værdi:
 
Det Faglige Hus - A-kasse, John Tranums Vej 23, 6705 Esbjerg Ø


