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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017 for DanSit Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vodskov, den 29. maj 2018

Direktion

Troels Danielsen Bo Sittrup Jensen
direktor direktor

-
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i DanSit Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for DanSit Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, fag-
lig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 29. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Rasmus Mellergaard Stenskrog
statsautoriseret revisor
mne34161
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er udlejning af fast ejendom.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pa DKK 2.105.321, heraf vaerdireguleringer pa
DKK -563.662, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital p4 DKK 57.617.272.

Selskabet er pr. 1. januar 2017 fusioneret med Sittrup Ejendomme ApS med DanSit Ejendomme ApS som
det fortseettende selskab. I forbindelse med fusionen har selskabet gget selskabskapitalen med TDKK 50,
hvorefter den udger TDKK 150.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 4.641.024 2.762.830
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -563.662 1.472.500
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 4.077.362 4.235.330
Personaleomkostninger 2 -1.136.744 -224.305
Resultat for finansielle poster 2.940.618 4.011.025
Finansielle indteegter 3 652.643 567.417
Finansielle omkostninger 4 -881.723 -1.165.172
Resultat for skat 2.711.538 3.413.270
Skat af arets resultat 5 -606.217 -763.915
Arets resultat 2.105.321 2.649.355
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 15.000.000
Overfort resultat 2.105.321 -12.350.645

2.105.321 2.649.355
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Veardipapirer

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK
107.720.000 82.335.000
6 107.720.000 82.335.000
107.720.000 82.335.000
3.864.424 51.060
0 128.780
0 89.366
112.080 44,570
3.976.504 313.776
0 12.459.058
2.193.804 1.943.191
6.170.308 14.716.025
113.890.308 97.051.025




Balance 31. december 2017

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 150.000 100.000
Overfort resultat 57.467.272 37.577.079
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 15.000.000
Egenkapital 57.617.272 52.677.079
Henseettelse til udskudt skat 18.353.221 14.462.855
Hensatte forpligtelser 18.353.221 14.462.855
Geeld til realkreditinstitutter 30.945.407 27.222.621
Anden geeld 1.995.004 1.458.423
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 32.940.411 28.681.044
Geeld til realkreditinstitutter 7 797.476 554.594
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 251.733 53.750
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.305.389 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 175.312 187.824
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 414.293 0
Anden geeld 7 1.035.201 433.879
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.979.404 1.230.047
Gezldsforpligtelser 37.919.815 29.911.091
Passiver 113.890.308 97.051.025
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
Anvendt regnskabspraksis 9
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Egenkapitalopgorelse

Foreslaet ud-
Selskabs- Overkurs ved Overfort bytte for regn-

kapital emission resultat skabsaret | alt
DKK DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 100.000 0 37.577.079 15.000.000 52.677.079
Nettoeffekt som felge af fusion 50.000 75.000 17.676.568 0 17.801.568
Korrigeret egenkapital 1. januar 150.000 75.000 55.253.647 15.000.000 70.478.647
Betalt ordinzert udbytte 0 0 0 -15.000.000  -15.000.000
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi
primo 0 0 92.228 0 92.228
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi
ultimo 0 0 -49.531 0 -49.531
Skat af arets regulering af sikringsinstrumenter 0 0 -9.393 0 -9.393
Arets resultat 0 0 2.105.321 0 2.105.321
Overfgrt fra overkurs ved emission 0 -75.000 75.000 0 0
Egenkapital 31. december 150.000 0 57.467.272 0 57.617.272
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

DanSit Ejendomme ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi. Selskabet kunne alternativt

have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveerdi med-

forer, at veerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende reguleres til dagsvaerdi og denne veerdiregule-

ring fares via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2017 2016

DKK DKK
1.080.851 214.864
55.893 9.441
1.136.744 224.305
3 1
29.678 265
622.965 567.152
652.643 567.417
107.434 0
774.289 1.165.172
881.723 1.165.172




Noter til arsregnskabet
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2017 2016
DKK DKK
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 730.180 411.444
Arets udskudte skat -114.570 332.181
615.610 743.625
der fordeler sig saledes:
Skat af arets resultat 606.217 763.915
Skat af egenkapitalbevaegelser 9.393 -20.290
615.610 743.625

Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 80.862.500
Nettoeffekt ved fusion 12.715.646
Tilgang i arets lgb 98.662
Kostpris 31. december 93.676.808
Veerdireguleringer 1. januar 1.472.500
Nettoeffekt ved fusion 13.134.354
Arets vaerdireguleringer -563.662
Veerdireguleringer 31. december 14.043.192
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 107.720.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdianseet
telsesteknikker.

Dagsveerdien for investeringsejendommene er opgjort til DKK 107.720.000. Dagsveerdien er baseret pa en
stigning i markedsleje og driftsomkostninger pa 1%, mens forventet tomgangsleje er opgjort til 0% af
lejeindteegterne. Afkastkrav er fastsat til 4,6%.



Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden geld

Efter 5 ar
Langfristet del
@vrig kortfristet geeld

2017 2016

DKK DKK
27.580.635 25.010.875
3.364.772 2.211.746
30.945.407 27.222.621
797.476 554.594
31.742.883 27.777.215
1.995.004 1.458.423
1.995.004 1.458.423
1.035.201 433.879
3.030.205 1.892.302
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Noter til arsregnskabet
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2017 2016
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendom med en regnskabsmaessig veerdi pa 107.720.000 82.335.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Troels Danielsen Holding ApS, der er administrationssel-
skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i
form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter
kan medfare at selskabets heeftelse udgar et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DanSit Ejendomme ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Selskabet er pr. 1. januar 2017 fusioneret med Sittrup Ejendomme ApS. Fusionen er regnskabsmaessigt
behandlet efter book value metoden, og der er som falge heraf ikke foretaget tilpasning af
sammenligningstallene for 2016.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Regnskabsmaessig sikring

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-
ring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sam-
men med de andringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henferes
til den risiko, der er afdakket.

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes pa egenkapitalen under overfert resultat for sa
vidt angér den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overfares det belgb, som er udskudt under egenkapitalen,
fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i en indteegt eller en omkostning, overfores det belgb, som er udskudt under
egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgarelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion
indregnes. Belgbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder ejendomsomkostninger samt omkostninger til administration.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afggre,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende forsikringer.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer og
investeringsforeningsbeviser, der méles til dagsvardien pa balancedagen. Dagsvardien opgares pa grund-
lag af den senest noterede salgskurs.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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