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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Dahl-Nielsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 18. april 2018

Direktion:

Niels Backman Dahl-Nielsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Dahl-Nielsen Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Dahl-Nielsen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Silkeborg, den 18. april 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Wulff Andreasen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27705
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af erhvervsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Af- 0g nedskrivninger.......ooeiiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2017
kr.

1.998.499

-643.925

1.354.574

2.315
-1.026.368

330.521

-72.000

258.521

258.521

258.521

2016
kr.

2.006.853

-397.308

1.609.545

2.049
-880.300

731.294

131.000

862.294

862.294

862.294
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2017 2016
kr. kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 27.861.424 20.733.941
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn... 365.233 203.947
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 3 28.226.657 20.937.888
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness 28.226.657 20.937.888
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 122.026 109.086
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii 1.283.250 0
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens 1.405.276 109.086
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e, 192.959 995.301
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 1.598.235 1.104.387
AKTIVER. ...t e e e e e e e e e e e aees 29.824.892  22.042.275
PASSIVER
Anpartskapital......oeiiiiiiiiiiiiiiiii e 475.000 475.000
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 724.490 61.751
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 4 1.199.490 536.751
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 251.000 65.000
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 251.000 65.000
Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 9.961.384 10.953.909
Anden gaeld . ..o e 1.153.012 7.904.261
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 5 11.114.396 18.858.170
Kortfristet del af langfristet gaeld......coovvviviniiiiiiiiininann... 5 979.052 952.518
RENEESWaAD. ettt iiiiii ettt eeeeiieeeeeaennnneaeeaaanns 371.426 889.644
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccceevvevninennn.. 725.603 24.001
Anden gaeld . ..o e 6 15.183.925 716.191
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 17.260.006 2.582.354
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 28.374.402  21.440.524
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 29.824.892  22.042.275
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Afledte finansielle instrumenter 9

Medarbejderforhold 10
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NOTER

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat

Materielle anlagsaktiver

.............................................. 72.000

Kostpris 1. jJanuar 2017, ...ceeeeiiiiiiiiiiiiieeeeeeiieeeeeeeennnnnens
TilGaNG et eii et e e e e ere e anas
Kostpris 31. december 2017........c..ccccvvvnvennn.n.

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017.................
Arets afskrivninger .......ocvevveviniininiininiiinnnss
Af- og nedskrivninger 31. december 2017........

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.....

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2017.......ccoviiiiiiiiiininnnnnn.
Verdiregulering af renteswap efter skat............
Forslag til arets resultatdisponering..................

Egenkapital 31. december 2017.....................

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2017

geeld i alt

Geld til realkreditinstitutter....... 11.906.427
Geald, Ikam Holding ApS............. 7.904.261
19.810.688

Anden geeld

2017 2016

kr. kr.

....................... 2.315 2.049

2.315 2.049

-131.000

72.000 -131.000

Andre anlaeg,

Grunde og driftsmateriel og

bygninger inventar

21.948.375 568.999

................. 7.709.519 223.175

................. 29.657.894 792.174

................. 1.214.434 365.052

................. 582.036 61.889

................. 1.796.470 426.941

................. 27.861.424 365.233
Overfort

Anpartskapital overskud | alt

......... 475.000 61.751 536.751

......... 404.218 404.218

......... 258.521 258.521

......... 475.000 724,490 1.199.490

31/12 2017 Afdrag Restgaeld

geldialt naeste ar efter 5 ar

10.940.436 979.052 6.098.119

1.153.012 0 0

12.093.448 979.052 6.098.119

Anden gald bestar af anfordringsgaeldsbrev, mellemregningskonto samt skyldige renter alt til

Ikam Holding ApS.

10

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Ellerup
Overgaard Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 10.940 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessigevaerdi pr. 31. december 2017 udger 27.861 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Jyske Bank A/S er der afgivet ejerpantebrev, nom.
3.000 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessigevaerdi pr. 31. december 2017 udger
27.861 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Nykredit Bank A/S er der deponeret indestaende pa
konto nr. 8117 1951666 med 1 tkr.

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestramme pa den langfristede prioritetsgaeld. Renteswappen er indgaet med selskabets
sadvanlige bankforbindelse med en fast rente pa 5,26% pa det variabelt forrentede
kreditforeningslan. Renteswappen udlgber den 30. september 2018. Pa balancedagen udger
dagsvaerdien en gaeldspost pa 371 tkr.

Arets vaerdiregulering udger et positivt beleb pa 518 tkr. for skat (404 tkr. efter skat) og er
indregnet under egenkapitalen.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2016: 1)

11

Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Dahl-Nielsen Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger og administration mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= ST PP 20-40 ar 0-75 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiiinnenennnenn. 8 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremmer, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.



