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DL! Immobilien A/S
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for DLI Immobilien A/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1.januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rende, den 2. marts 2020
Direktion:

Hans-Henrik Dalsgaa

Bestyrelse:
CMQ@ ......
Per Blach PouI Morten R |

formand Jorgensen

Erik R. Jensen
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i DLI Immobilien A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for DLI Immobilien A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgegrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhangighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderfigere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opstad som falge af besvigeiser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

[dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandiinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildiedning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vi forstdelse af den interne koritrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke la&ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejier de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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.

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

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

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

Aarhus, den 2. marts 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

— A
om B. Lassen Steffen Melin Henriksen

statsaut. revisor statsaut. revisor
mne24820 mne42831
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon
Telefax

Bestyrelse

Direktion

Revision

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

DLI Immobilien A/S
Arsrapport 2019

DLI Immobilien A/S
Follevej 5, Felle, 8410 Rgnde

31422930

8. maj 2008

Syddjurs

1. januar - 31. december

87912000
87912001

Per Blach, formand

Poul Morten Rahbek Jgrgensen
Mogens Jakobsen

Erik R. Jensen

Hans-Henrik Dalsgaard

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Varkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Selskabets aktivitet omfatter investering i vaerdipapirer og fast ejendom i ind- og udland samt hermed

beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pd 11.173 t.kr. mod et overskud pa
6.220 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa
35.988 t.kr. Ledelsen anser arets resultat som tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.

Forventet udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat igen i 2020.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat far skat
3 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

DLI Immobilien A/S

Arsrapport 2019

2019 2018
1.650.864 1.439.017
15.113.176 8.137.160
16.764.040 9.576.177
-706.266 -634.179
16.057.774 8.941.998
-4,.885.000 -2.721.930
11.172.774 6.220.068
11.172.774 6.220.068
11.172.774 6.220.068
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O 00 =

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER

Egenkapital
Selskabskapital

Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geald til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Galdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

DLI Immobilien A/S

Arsrapport 2019

2019 2018
79.167.345 63.555.695
79.167.345 63.555.695
79.167.345 63.555.695
392.556 206.887
392.556 206.887
2.849.411 322.645
3.241.967 529.532
82.409.312 64.085.227
500.000 500.000
35.488.098 24.315.324
35.988.098 24.815.324
16.006.000 11.121.000
16.006.000 11.121.000
26.157.313 17.218.300
26.157.313 17.218.300
33.160 6.769
4.156.720 10.838.487
68.021 85.347
4.257.901 10.930.603
30.415.214 28.148.903
82.409.312 64.085.227
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DLI Immobilien A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 500.000 24.315.324 24.815.324
Overfert via resultatdisponering 0 11.172.774 11.172.774
Egenkapital 31. december 2019 500.000 35.488.098 35.988.098

Penneo dokumentnggle: BSLEB-2P12F-U2T50-GYU00-YUHBW-2T30J



DLI Immobifien A/S
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DLI Immobilien A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsiovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Rrsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
g&ldsforpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, mdles til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen omfatter indtagter ved udlejning af fast ejendom og indregnes over lejeperioden.
Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af tredjepart.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter er
med henvisning til &rsregnskabsiovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofor-
tjeneste.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet,
der er afholdt i drets i@b, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).
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DLI Immobilien A/S
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administra-
tionsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme anskaffet med langsigtet kapitalgevinst for gje indregnes som materielle an-
laegsaktiver og males ved forste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejendomme
til dagsveerdi.

Kostprisen omfatter kostprisen for investeringsejendomme, omkostninger direkte tilknyttet anskaffel-
sen samt andre omkostninger, der kan henfgres til erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervel-
sen omfatter blandt andet honorar til magler, advokat og tekniske vurderinger af ejendomme udfgrt
af ingenigrer m.fl. samt tinglysningsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Dagsvardien fastsaettes ved med-
virke fra ekstern vurderingsmand. Vurderingsmanden anvender, som udgangspunkt en afkastbaseret
model. S&fremt det vurderes, at der er vaesentlig usikkerhed for, at den afkastbaserede model ikke af-
spejler de aktuelle markedsforhold og dagsvaerdier, fastsaettes vardien ved sammenholdelse med
handelspriser for nyligt gennemfg@rte handler af tilsvarende ejendomme med samme vediigeholdelses-
tilstand, beliggenhed, anvendelsesmuligheder m.v.

Arets nettoopregulering som felge af ®ndret dagsvaerdi indregnes i resultatopge@relsen under regn-
skabsposten "Veaerdiregulering af investeringsejendomme".

Tilgodehavender
Tilgodehavender males tit amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pd vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.
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DLI Immobilien A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstéaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning | udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion:
Zndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved [aneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og méles efterfslgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Ldneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over (dnets Ipbetid.

Andre galdsforpligtelser

Andre gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

kr. 2019 2018

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 388.000 400.000

Andre finansielle omkostninger 318.266 234,179
706.266 634.179

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 4.885.000 2.730.186
Refusion i sambeskatning 0 -8.256
4.885.000 2.721.930
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DLI Immobilien A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 34.769.626
Tilgang i arets Igb 498.474
Kostpris 31. december 2019 35.268.100
Opskrivninger 1. januar 2019 28.786.069
Arets opskrivning 15.113.176
Opskrivninger 31. december 2019 43.899.245
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 79.167.345

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note9.

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsvaerdi

Virksomheden udgver investeringsvirksomhed som hovedaktivitet gennem investering i udlejnings-
ejendomme. Investeringsaktiverne indregnes til dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerel-
sen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendommens vaerdi fastsaettes til dagsvaerdi pd baggrund af den forventede lejeindtaegt
reguleret for den gennemsnitlig tomgang over de seneste 5 &r multipliceret med en vurderet faktor
for det konkrete omrdde.

Investeringsejendommen er beliggende pa Tile-Wardenbergstrasse 13 i Berlin. Den gennemsnitlige
tomgang over de seneste 5 &r er beregnet til 0,82 %. Den anvendte faktor for det konkrete omréde er
vurderet til 33. Omregnes denne til til et afkast pa baggrund af ledelsens budget for 2020, giver dette
et afkast pd 2,33 %.

Felsomhedsanalyse

Felsomheden af den anvendte faktor kan illustreres ved, at ved et fald i faktoren pa 2 til faktor 31 vil
medfare at dagsvaerdien pa ejendommen bliver 74.369 t.kr. En stigning i faktoren pd 2 til faktor 35 vil
medfgre en stigning i dagsveerdien til 83.965 t.kr.

Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uzndret vaeret 500.000 kr. det seneste ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 12.988 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
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DLI Immobilien A/S
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for et bankengagement i moderselskabet for alt mellemvae-
rende. Bankgaelden i moderselskabet, hvor der er stillet sikkerhed, udger 58 t.kr. pr. 31. december
2019.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med DLI 1 Ejendomme A/S som administrationsselskab og hafter solidarisk
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2013 samt
for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for realkreditinstitutter pa 26.190 t.kr. er der givet pant i
virksomhedens investeringsejendom. Den samlede regnskabsmaessige vardi af investeringsejen-
dommen, hvori der er stillet pant, udger 79.167 t.kr.
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