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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for DK lejligheder 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Det indstilles pa generalforsamlingen at arsregnskabet for 1. januar - 31. december 2020 ikke skal
revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 28. januar 2020

Direktion:

Dorte Kristiansen
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i DK lejligheder ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for DK lejligheder ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 for nadvendig 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 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfgrer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

Baseret pa det udferte 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.

Hobro, den 28. januar 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Michael Graversen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34099
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter tre boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning

markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i evrigt
a&ndres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses som tilfredsstillende.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Af- 0g NedsKrivNiNger.....ovviiiiiiiiiiiii e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...cvviniiiiiiiiiiiiiiniinne e

Andre finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns
Andre finansielle omkostninger........cccvviiiiiiiiiiiiiiennnn,

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiiitiiii i eiiiieeeaeeeennnenes
Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.cccevvnennenen..
Overfart resultat....ccceieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e eeeanns

Note

2019
kr.

476.633

-4.438
40.000

512.195

8.580
-100.763

420.012

-92.402

327.610

110.600
217.010

327.610

2018
kr.

351.828

-4.438
302.965

650.355

2.489
-92.537

560.307

-123.248

437.059

110.000
327.059

437.059
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

(D] g ik 01 e | U= SO TN
InvesteringsejendommMe. . .oveeeeiiiiiiiireeiieeereeannneeeeannns
Materielle anlaagsaktiver..........c.coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

ANLZEGSAKTIVER ....oitiiitiiitiiieieieeeeeeeeneenneenneenneanees
Tilgodehavender fra salg......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiianes
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiiii i
Tilgodehavender..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
[ 1 Q% [ (=] S PPN
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cctiiiiiiiiiiiiiiinieineeeenneeaneees

AKTIVER....cooiiiiiiiii

Note 2019
kr.

5.917

8.850.000

3 8.855.917
8.855.917

5.421

39.665

3.835

48.921

323.799
372.720

9.228.637

2018
kr.

10.355
8.810.000
8.820.355
8.820.355
14.829
29.495
1.995
46.319
170.872
217.191

9.037.546
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital......oooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfgrt overskud........coooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.
Forslag til udbytte.....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee

EGENKAPITAL. ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneeaeae

DePOSTtUM .. ittt eeee e ie e eeeriaaaas
Langfristede gaeldsforpligtelser.........................

Kortfristet del af langfristet gaeld..............cooeett.
Selskabsskat......oeeeiriiiiiiiiiiiiiiii e
Anden gald.....oiiiiii i e
Periodeafgraensningsposter........ccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn.
Kortfristede geeldsforpligtelser.................cc.o.oee.

GALDSFORPLIGTELSER........cccvvviiiiiiiiiiininnnens

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2019
kr.

80.000
1.478.895
110.600

1.669.495
843.469
843.469
6.211.961
163.544
177.400
6.552.905
68.122
78.879
12.167
3.600
162.768
6.715.673

9.228.637

10

2018
kr.

80.000
1.261.885
110.000

1.451.885
829.946
829.946
6.265.944
172.058
171.700
6.609.702
67.733
53.940
18.867
5.473
146.013
6.755.715

9.037.546
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 6.647 2.489
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 1.933 0
8.580 2.489
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 78.879 53.940
Regulering af udskudt skat.......coceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns. 13.523 69.308
92.402 123.248

Materielle anlasgsaktiver
Investerings-

Driftsmidler ejendomme
Kostpris 1. januar 2019.....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeiieaeenas 22.190 7.886.076
Kostpris 31. december 2019.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns 22.190 7.886.076
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019......ccovvviiiiiiiinniinennnnnes 11.835 0
Arets afsKriVNINGEr . .uvviiiie e 4.438 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2019............ccceueeen... 16.273 0

Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019..........ccccuue.e 0 923.924
Arets vaerdireguleringer.........oouvuviiiiniiiei e 0 40.000
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019........... 0 963.924

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019..................... 5.917 8.850.000

Dagsvaerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af 3 udlejningsejendomme centralt beliggende i Hobro.
Boligejendommenes dagsveerdi vurderes  ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,5-7,0%, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6,5-7,0% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende boligejendomme beliggende centralt i Hobro.

11

Note
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NOTER
Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2019..........cccccuveee.
Betalt udbytte......ccovvvriiiiiiiiiiiiiiiinnn.ns
Forslag til resultatdisponering..................

Egenkapital 31. december 2019..............
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2019
geeld i alt

Gald til realkreditinstitutter... 6.271.570

(o] B PN 172.057
Depositum.......ccevvviiinnnnnnn.. 177.400
6.621.027

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Anpartskapital

80.000

80.000

Afdrag
naeste ar

59.609
8.513
0

Overfort
overskud

1.261.885
217.010

1.478.895

Restgeeld
efter 5 ar

5.232.627
126.830
177.400

Forslag til
udbytte

110.000
-110.000
110.600

110.600

31/12 2018
geeld i alt

6.325.415
180.320
171.700

68.122 5.536.857 6.677.435

| alt

1.451.885
-110.000
327.610

1.669.495

Kortfristet
del primo

59.471
8.262
0

67.733

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 DK
Ejendomme Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 6.272 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger i alt 8.850 tkr.

Til sikkerhed for engagement med Grundejernes Investeringsfond er deponeret:
Ejerpantebrev nom. 268.000 kr. med pant i Vestergade 20, matr. nr. 47 ¢, Hobro Bygrunde.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018: 1)

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for DK lejligheder ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger omkostninger til salg, administration,
tab pa debitorer mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Driftsmidler males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lenforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.

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

D1 1116 L= PP 5ar 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.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt vardiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
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 veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvardien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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

Geeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedregrende
indtaegter i de efterfolgende ar.



