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1

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet DVIU ApS
Smedetoften 10
3600  Frederikssund

CVR-nr.: 32 66 00 10
Hjemsted: Frederikssund
Regnskabsår: 1/1 - 31/12

Direktion Niels Martin Viuff
Dorthe Viuff

Revisor Baagøe │  Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab

Fiolstræde 44, 3. th.
1171 København K

Modervirksomhed NIMA A/S, Frederikssund
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2

LEDELSESPÅTEGNING

Direktion

Niels Martin Viuff Dorthe Viuff

Frederikssund, den 15/3 2018

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2017 for DVIU ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et ret-
visende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31/12 2017 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 1/1 - 31/12 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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3

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til kapitalejerne i DVIU ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for DVIU ApS for regnskabsåret 1/1 - 31/12 2017, der omfatter anvendt regn-
skabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31/12 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1/1 - 31/12 2017 i overens-
stemmelse 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 revisions-
påtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overens-
stemmelse 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 kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
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 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 årsregnskabet
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 over-
ensstemmelse 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.
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4

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere 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 fejlinfor-
mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 regn-
skabsmæssige 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 for-
bundet 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 noteoplys-
ningerne, 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 konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse 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 års-
regnskabsloven.
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5

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

København, den 15/3 2018
Baagøe │  Schou

statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 21 14 81 48

Bent Pallesen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. 21443

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.
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6

LEDELSESBERETNING

Aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat udviser et overskud på tkr. 1.519, hvilket ledelsen betragter som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets
finansielle stilling.
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7

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for DVIU ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-
virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksomher.

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

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige 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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effek-
tiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. Herved
fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten af-
lægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, arbejde
udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og ind-
regnes 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, lokaler, tab på
debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrøren-
de varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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8

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt tillæg og
godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgø-
relsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posterin-
ger direkte på egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambe-
skatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-
deling).

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og eventu-
elle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene vær-
diansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sam-
men med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgø-
relsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

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

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskrives til
nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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9

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-
følgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af skat 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 DVIU ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyndighederne for
selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af akti-
ver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forplig-
telsen.

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.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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10

RESULTATOPGØRELSE 1/1 - 31/12 2017

2016
Note tkr.

BRUTTOFORTJENESTE 2.000.582 2.201 

Værdiregulering af investeringsejendomme 770.234 2.760 

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER 2.770.816 4.961 

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 11.159 19 
Øvrige finansielle omkostninger -853.037 -985 

ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT 1.928.938 3.995 

1 Skat af årets resultat -409.466 -879 

ÅRETS RESULTAT 1.519.472 3.116 

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Udbytte for regnskabsåret 400.000 0 
Overført resultat 1.119.472 3.116 

DISPONERET I ALT 1.519.472 3.116 
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11

BALANCE 31/12 2017

31/12 2016
Note A K T I V E R tkr.

Investeringsejendomme 41.216.139 41.816 

2 Materielle anlægsaktiver 41.216.139 41.816 

ANLÆGSAKTIVER 41.216.139 41.816 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 39.440 25 
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 930.191 424 
Periodeafgrænsningsposter 5.500 11 

Tilgodehavender 975.131 460 

OMSÆTNINGSAKTIVER 975.131 460 

AKTIVER 42.191.270 42.276 
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12

BALANCE 31/12 2017

31/12 2016
Note P A S S I V E R tkr.

Virksomhedskapital 125.000 125 
3 Overført resultat 11.302.948 10.183 

Foreslået udbytte for regnskabsåret 400.000 0 

EGENKAPITAL 11.827.948 10.308 

Hensættelse til udskudt skat 2.762.000 2.602 

HENSATTE FORPLIGTELSER 2.762.000 2.602 

Gæld til realkreditinstitutter 23.874.120 26.037 
Deposita 677.421 676 

4 Langfristede gældsforpligtelser 24.551.541 26.713 

4 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.295.834 1.277 
Pengeinstitutter 742.769 639 
Selskabsskat 249.466 83 
Gæld til tilknyttede virksomheder 80.215 0 
Periodeafgrænsningsposter 22.337 0 
Leverandører af varer og tjenesteydelser 124.864 81 
Anden gæld 534.296 573 

Kortfristede gældsforpligtelser 3.049.781 2.653 

GÆLDSFORPLIGTELSER 27.601.322 29.366 

PASSIVER 42.191.270 42.276 

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter mv.
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NOTER

2016
Nr. 1 - Skat af årets resultat tkr.

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 249.466 83 
Regulering af udskudt skat 160.000 796 

409.466 879 

Investerings-
Nr. 2 - Materielle anlægsaktiver ejendomme

Kostpris 1/1 2017 35.520.985 
Årets tilgang 0 
Årets afgang -507.774 

Kostpris 31/12 2017 35.013.211 

Værdireguleringer 1/1 2017 6.295.154 
Årets reguleringer 101.329 
Årets afgang -193.555 

Værdireguleringer 31/12 2017 6.202.928 

Regnskabsmæssig værdi 31/12 2017 41.216.139 

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,5 %
Højeste afkastprocent 7,9 %
Laveste afkastprocent 0,9 %

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld udlej-
ning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den her-
efter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger
til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens kendskab til
ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type (bolig, kontor, butik
mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En stigning i afkast-
satsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til forrentningen af fast
ejendom.
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NOTER

2016
Nr. 3 - Overført resultat tkr.

Overført resultat 1/1  2017 10.183.476 7.068 
Årets overførte overskud eller underskud 1.119.472 3.115 

11.302.948 10.183 

Gæld i alt Afdrag Restgæld
Nr. 4 - Langfristede gældsforpligtelser 31/12 2017 næste år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 25.169.954 1.295.834 18.709.697 
Deposita 677.421 0 677.400

25.847.375 1.295.834 19.387.097 

Nr. 5 - Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Nr. 6 - Eventualposter mv. Tkr.

Eventualforpligtelser i alt 98 

Sambeskatning

20946/MDJ/mb

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige
værdi udgør tkr. 41.216.

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med NMV Holding ApS, CVR-nr. 36 45 35 32 som administra-
tionsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Hæftelserne udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller in-
direkte af den ultimative modervirksomhed.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser over for SKAT fremgår af årsregnskabet for
administrationsselskabet.
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