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Domus Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Domus Ejendomme A/S
Adresse, postnr., by Tempovej 24, 8500 Grenaa

CVR-nr. 36 95 26 36
Stiftet 1. januar 2015
Hjemstedskommune Norddjurs
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Emma Marie Laursen, formand
Harald Christian Hougaard
Peter Laursen

Direktion Peter Laursen

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

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er udlejning af erhvervsejendomme samt anden virksomhed, der står i forbindelse
hermed.

Selskabets investeringsejendomme er værdiansat til 104 mio. kr. jf. note 6.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på 155.371 kr. mod et overskud på
3.967.776 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
53.530.452 kr. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Domus Ejendomme A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttofortjeneste 2.574.373 2.513.614
2 Personaleomkostninger -1.299.544 -1.251.044

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -4.180 -30.335

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.270.649 1.232.235
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 188.582 4.308.843

Resultat før finansielle poster 1.459.231 5.541.078
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -89.818 -9.840

3 Finansielle indtægter 1.049 38
4 Finansielle omkostninger -1.145.838 -441.608

Resultat før skat 224.624 5.089.668
5 Skat af årets resultat -69.253 -1.121.892

Årets resultat 155.371 3.967.776

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 155.371 3.967.776

155.371 3.967.776
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Domus Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

6 Investeringsejendomme 104.082.129 101.519.219
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 13.585 17.765

104.095.714 101.536.984

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 40.160

0 40.160

Anlægsaktiver i alt 104.095.714 101.577.144

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 72.794 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 205.658 63.736
Tilgodehavende selskabsskat 59.995 0
Andre tilgodehavender 314.500 108.000

652.947 171.736

Likvide beholdninger 84.988 25.150

Omsætningsaktiver i alt 737.935 196.886

AKTIVER I ALT 104.833.649 101.774.030
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Domus Ejendomme A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 500.000 500.000
Overført resultat 53.030.452 52.875.081

Egenkapital i alt 53.530.452 53.375.081
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 15.016.817 14.889.569
Hensættelser vedr. kapitalandele i tilknyttede virksomheder 49.658 0

Hensatte forpligtelser i alt 15.066.475 14.889.569
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til banker 30.639.354 29.248.376

30.639.354 29.248.376
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 256.243 224.000
Gæld til banker 7.924 49.028
Leverandører af varer og tjenesteydelser 478.137 354.862
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.254.705 446.539
Skyldig selskabsskat 0 90.699
Anden gæld 1.600.359 3.095.876

5.597.368 4.261.004

Gældsforpligtelser i alt 36.236.722 33.509.380

PASSIVER I ALT 104.833.649 101.774.030

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
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Domus Ejendomme A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 500.000 52.875.081 53.375.081
Overført via resultatdisponering 0 155.371 155.371

Egenkapital 31. december 2017 500.000 53.030.452 53.530.452
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Domus Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Domus Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

I henhold til årsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter, indregnes i nettoomsætningen, når overgang af de væsentligste fordele og risici til
lejer har fundet sted, indtægten kan opgøres pålideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, driftsomkostninger, andre driftsindtægter og eksterne
omkostninger med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benævnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlægsaktiver.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
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Domus Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder

Efter den indre værdis metode indregnes en forholdsmæssig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgørelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder præsenteres
i resultatopgørelsen som særskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld elimi-
nering af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillæg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til en skønnet markedsværdi, som antages at svare til
dagsværdien. Opgørelsen af markedsværdien er baseret på budgetterede indtægter og
driftsomkostninger samt et individuelt fastsat forrentningskrav for hver ejendom.

Udgifter, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillægges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfører
en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsføres i resultatopgørelsen under
driftsomkostninger på investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset
levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som investeringsejendommen forældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende værdiansættelse til markedsværdi. Der foretages derfor
ikke lineære afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider.

Værdireguleringer, både op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgørelsen.
Gevinst og tab ved afhændelse af investeringsejendomme indregnes på afhændelsestidspunktet i
resultatopgørelsen. Gevinst og tab opgøres som forskellen mellem salgsprisen reduceret med
salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. Der foretages lineære afskrivninger over
den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider.
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Domus Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til den for-
holdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter modervirksomhedens regnskabs-
praksis med fradrag eller tillæg af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter over-
tagelsesmetoden. Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den
negative indre værdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmæssige negati-
ve indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtel-
ser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække dattervirksom-
hedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overføres til egenkapita-
len til reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode, i det omfang den regnskabsmæssige
værdi overstiger anskaffelsesværdien.

Ved første indregning måles kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tillæg af transak-
tionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt
regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen værdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et in-
dividuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.
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Domus Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskel-
len mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Domus Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016

2 Personaleomkostninger
Lønninger 1.217.976 1.152.657
Andre omkostninger til social sikring 27.637 30.345
Andre personaleomkostninger 53.931 68.042

1.299.544 1.251.044

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 4 4

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 1.049 0
Andre finansielle indtægter 0 38

1.049 38

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 96.486 0
Andre finansielle omkostninger 1.049.352 441.608

1.145.838 441.608

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst -57.995 90.699
Årets regulering af udskudt skat 127.248 1.031.193

69.253 1.121.892
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Domus Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

kr. 2017 2016

Dagsværdi 1. januar 101.519.219 94.688.112
Tilgang 2.374.328 2.522.264
Årets værdireguleringer 188.582 4.308.843
Dagsværdi 31. december 104.082.129 101.519.219

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er afkastkravet, 5-6 % i 2017 mod 5-6 % i 2016. Det
gennemsnitlige afkastkrav for investeringsejendommene er 5,5 %.

Følsomhedsanalyse

Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en forøgelse i afkastkravet
på 0,5 %-point udgør en reduktion i dagsværdien med 8,5 mio. kr., mens en reduktion i det
gennemsnitlige afkastkrav på 0,5 %-point vil medføre en forøgelse i dagsværdien på 10,2 mio. kr.
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Domus Ejendomme A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2017
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til banker 30.895.597 256.243 30.639.354 21.156.900

30.895.597 256.243 30.639.354 21.156.900

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med administrationsselskabet Comitatus Holding ApS og hæfter solidarisk
med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomståret 2016 samt
for kildeskat på renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. februar 2016 eller
senere.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gæld over for banker er stillet pant eller anden sikkerhed i virksomhedens
aktiver med i alt 35.367 t.kr. Den samlede regnskabsmæssige værdi af aktiverne, hvori der er stillet
sikkerhed eller pant, udgør 104.082 t.kr.
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