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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.

juli 2016 - 30. juni 2017 for Dansk Konsum Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. juni 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2016 -

30. juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haslev, den 16. november 2017

Direktion

Steffen Hansen-Nord
adm. direktør

Bestyrelse

Ole Gyde Poulsen
formand

Steffen Hansen-Nord Bente Maiken Hansen-Nord

Nicolaj Danny Mejnert
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Dansk Konsum Ejendomme A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Dansk Konsum Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. juli 2016 -
30. juni 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli
2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uaf-
hængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vor øvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er
tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som led-
elsen 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 års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, 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 re-
vision, 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. Fej-
linformationer 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 beslut-
ninger, 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 pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse ri-
sici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusi-
on. 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.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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 vor re-
visionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det re-
visionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder el-
ler 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 tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sorø, den 16. november 2017

VKST Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 35 19 61

Henrik Pedersen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Dansk Konsum Ejendomme A/S
Finlandsgade 1-11
4690 Haslev

CVR-nr.: 31 93 57 84
Regnskabsperiode: 1. juli 2016 - 30. juni 2017
Stiftet: 5. januar 2009
Hjemsted: Haslev

Bestyrelse Ole Gyde Poulsen, formand
Steffen Hansen-Nord
Bente Maiken Hansen-Nord
Nicolaj Danny Mejnert

Direktion Steffen Hansen-Nord, adm. direktør

Revision VKST Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Fulbyvej 15
4180  Sorø

Advokat Ole Gyde Poulsen
Møllegade 7
4100 Ringsted

Pengeinstitut Nordea Bank Danmark A/S
Trommesalen 4
0900 København C
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i udlejning af erhvervsejendomme til tilknyttede virksomheder og

øvrige lejere.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016/17 udviser et overskud på kr. 778.192, og selskabets balance

pr. 30. juni 2017 udviser en egenkapital på kr. 7.934.655.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Dansk Konsum Ejendomme A/S for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra højere klasser, i form af

ledelsens årsberetning.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, 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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag

af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-

pris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af an-

dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning, indregnes i resultatopgørelsen i den periode udlejningen vedrører.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksl. moms og afgifter opkrævet på

vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,

lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-

tagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-

ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer,

gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse

under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med tillæg af op-

skrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der af-

skrives ikke på grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til brug.

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

og restværdier:

Brugstid Restværdi
Øvrige bygninger 50 år 50 %

Aktiver med en kostpris på under den skattemæssige småaktivsgrænse omkostningsføres i anskaffel-

sesåret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forplig-

telse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for be-

talte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte

anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-

te transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-

lem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.

For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kon-

tantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af

lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel vær-

di.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-

kursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i

resultatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige penge-

strømme, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2016/2017
kr.

2015/2016
kr.

Bruttofortjeneste 2.303.670 2.244.854

Personaleomkostninger 1 -24.960 -24.960

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 2.278.710 2.219.894

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -557.241 -530.241

Resultat før finansielle poster 1.721.469 1.689.653

Finansielle indtægter 2 680.356 670.112

Finansielle omkostninger 3 -1.404.130 -1.462.532

Resultat før skat 997.695 897.233

Skat af årets resultat -219.503 -197.336

Årets resultat 778.192 699.897

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 778.192 699.897

778.192 699.897
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Balance 30. juni

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 34.563.690 35.120.931

Materielle anlægsaktiver 34.563.690 35.120.931

Anlægsaktiver i alt 34.563.690 35.120.931

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 631.745

Selskabsskat 414.997 264.425

Periodeafgrænsningsposter 13.848 16.684

Tilgodehavender 428.845 912.854

Omsætningsaktiver i alt 428.845 912.854

Aktiver i alt 34.992.535 36.033.785
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Balance 30. juni

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 2.000.000 2.000.000

Reserve for opskrivninger 4.731.805 4.763.576

Overført resultat 1.202.850 392.888

Egenkapital 4 7.934.655 7.156.464

Hensættelse til udskudt skat 3.647.400 3.277.325

Hensatte forpligtelser i alt 3.647.400 3.277.325

Banker 4.568.587 5.350.155

Gæld til realkreditinstitutter 13.927.264 16.379.950

Langfristede gældsforpligtelser 5 18.495.851 21.730.105

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 2.363.576 2.192.650

Modtagne forudbetalinger fra kunder 65.443 63.686

Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 28.036

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.177.418 1.293.412

Anden gæld 288.192 292.107

Kortfristede gældsforpligtelser 4.914.629 3.869.891

Gældsforpligtelser i alt 23.410.480 25.599.996

Passiver i alt 34.992.535 36.033.785

Usikkerhed ved indregning og måling 6

Eventualposter m.v. 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter

2016/2017
kr.

2015/2016
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 23.520 23.520

Pensioner 1.440 1.440

24.960 24.960

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 6.908 52.400

Kursreguleringer 853 0

Dagsværdireguleringer af finansielle instrumenter 672.595 617.712

680.356 670.112

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 51.736 49.878

Andre finansielle omkostninger 1.352.394 1.412.078

Valutakurstab 0 576

1.404.130 1.462.532
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Noter

4 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Reserve for op-

skrivninger

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2016 2.000.000 4.763.576 392.887 7.156.463

Opløsning af tidligere års
opskrivning 0 -31.771 31.771 0

Årets resultat 0 0 778.192 778.192

Egenkapital 30. juni 2017 2.000.000 4.731.805 1.202.850 7.934.655

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. juli 2016

Gæld

30. juni 2017

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 7.093.139 5.475.627 907.040 1.015.625

Gæld til realkreditinstitutter 16.829.616 15.383.800 1.456.536 8.101.121

23.922.755 20.859.427 2.363.576 9.116.746

6 Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ledelse har i forbindelse med værdiansættelsen af selskabets ejendomme i Ringsted og
Haslev foretaget en såkaldte nedskrivningstest. Dette har medført, at selskabets ejendomme
bogføres til uændret værdi i forhold til sidste år. Ejendommen i Ringsted er bogført til 9,4 mio.
kr. og ejendommen i Haslev er bogført til 25,2 mio.
Ejendommen i Ringsted er kun delvist udlejet og selskabets ledelse har ved værdiansættelsen af
denne ejendom skønnet, at den vanskelige lejesituation der findes på det pågældende sted i
Ringsted for tiden, efter nogle år vil normalisere sig. Ved nedskrivningstesten er anvendt
forventet normal leje for ejendommen. Der føres forhandlinger om udlejning af den væsentligste
del af de uudlejede arealer.

7 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Dansk Konsum Gruppen A/S (Administrations-
selskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat
samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties. 
På balancedagen udgør beløbet t.kr. 183.
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Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har afgivet pant i selskabets faste ejendomme med en samlet bogført værdi på 34,6 mio
kr. Den samlede pant udgør, incl ejerpantebreve 26,8 mio. kr. Den samlede gæld udgør 20,9
mio. kr. Pantsætningerne omfatter tillige gæld som tilsluttede selskaber har med samme
kreditinstitutter. Denne gæld udgør i alt. 3,3 mio. kr.

Selskabet kautionerer for gæld i tilsluttede selskaber med en restgæld på t.kr 4.143.
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