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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 for
Davidoff Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2015 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nysted, den 20. juni 2016

Direktion

Mads Jørgen Davidoff
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i Davidoff Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Davidoff Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2015 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 20. juni 2016

One Revision Øst
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 27 67 43 99

Hans Grube
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Davidoff Ejendomme ApS
Egholmvej 11
4880 Nysted

CVR-nr.: 30 34 95 04
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Mads Jørgen Davidoff
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
 Selskabets eneste aktivitet er udlejning af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttotab udgør -89.482 kr. mod 211.770 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
-449.130 kr. mod 142.239 kr. sidste år. Ledelsen anser ikke årets resultat for tilfredsstillende.

Årets underskud skyldes dels at ejendommen er nedskrevet i forhold til den eksterne vurdering der er
blevet udarbejdet i 2015, samt at der er hensat til tab på mellemregning med Mads Davidoff Holding
ApS.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Davidoff Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.  

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttotab
Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende domicilejendomme
Omkostninger vedrørende domicilejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af domicilejendomme
Værdiregulering af domicilejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed forbundne
gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Renteomkostninger og øvrige omkostninger på lån til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlægsaktiver, og som vedrører fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlægsakti-
vet.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5  år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Domicilejendomme
Domicilejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Domicilejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret på forventede fremtidige nettopenge-
strømme for en 10-årig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsværdimålingen foreta-
ges på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en domicilejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelses-
tidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfører en domicilejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i re-
sultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende domicilejendomme”.

Domicilejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i inve-
steringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over domicilejendommens brugstid.

Nedskrivninger indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af domicilejendomme”
og opskrivninger indregnes og bindes på egenkapitalen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Davidoff Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Davidoff Ejendomme ApS · Årsrapport for 2015 8



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttotab -89.482 211.770

Værdiregulering af domicilejendomme -300.000 0

Driftsresultat -389.482 211.770

Andre finansielle indtægter 74 39.093
1 Øvrige finansielle omkostninger -73.370 -76.577

Resultat før skat -462.778 174.286

Skat af årets resultat 13.648 -32.047

Årets resultat -449.130 142.239

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 142.239
Disponeret fra overført resultat -449.130 0

Disponeret i alt -449.130 142.239
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014

Anlægsaktiver

2 Domicilejendomme 1.300.000 1.600.000
Materielle anlægsaktiver i alt 1.300.000 1.600.000

Anlægsaktiver i alt 1.300.000 1.600.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 899.469 1.125.463
Tilgodehavender i alt 899.469 1.125.463

Likvide beholdninger 51.288 87.155

Omsætningsaktiver i alt 950.757 1.212.618

Aktiver i alt 2.250.757 2.812.618
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Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014

Egenkapital

3 Virksomhedskapital 125.000 125.000
4 Overført resultat 386.784 835.914

Egenkapital i alt 511.784 960.914

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 63.017 93.745
Hensatte forpligtelser i alt 63.017 93.745

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 1.544.408 1.620.914
Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.544.408 1.620.914

Kortfristet del af langfristet gæld 76.506 74.253
Leverandører af varer og tjenesteydelser 8.000 8.000
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 17.080 26.248
Anden gæld 29.962 28.544
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 131.548 137.045

Gældsforpligtelser i alt 1.675.956 1.757.959

Passiver i alt 2.250.757 2.812.618

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

2015 2014

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 73.370 76.577

73.370 76.577

2. Materielle anlægsaktiver

Domicilejendo
mme

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar  

Kostpris 1. januar 2015 1.685.521 10.000

Kostpris 31. december 2015 1.685.521 10.000

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 85.521 10.000
Årets nedskrivninger 300.000 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2015 385.521 10.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 1.300.000 0

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2015 125.000 125.000

125.000 125.000

4. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2015 835.914 693.675
Årets overførte overskud eller underskud -449.130 142.239

386.784 835.914
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

5. Gældsforpligtelser
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld i alt
31/12 2014

Gæld til
realkreditinstitutter 76.506 1.214.457 1.620.914 1.695.167

76.506 1.214.457 1.620.914 1.695.167

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til DJL Kredit A/S på, 1.620.914 kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 1.300.000 kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Mads Davidoff Holding ApS, CVR-nr.
30271947 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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