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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 2. april 2016 -
1. april 2017 for DN 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. 1. april 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykebing Sjlland, den 31. august 2017

Direktion

Lars Nybjerg

Bestyrelse

Lars Nybjerg Filip Erik Holm Dyvekeer Kare Bo Holm Dyvekaer
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i DN Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for DN Ejendomme ApS for regnskabsaret 2. april 2016 - 1. april 2017 pa
grundlag af selskabets bogforing og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

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 fuldstandigheden 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.

Hillered, den 31. august 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Michael Blom
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

pwe

DN Ejendomme ApS
Klintvej 68B
4500 Nykgbing S;j.

CVR-nr.: 70 17 08 17
Regnskabsperiode: 2. april - 1. april
Hjemstedskommune: Odsherred Kommune

Lars Nybjerg
Filip Erik Holm Dyvekaer
Kére Bo Holm Dyvekar

Lars Nybjerg

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Milnersvej 43

3400 Hillerad



Ledelsesberetning

Arsrapporten for DN Ejendomme ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Hovedaktivitet
Selskabets primaere aktivitet er ejendomsudlejning.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pa DKK 508.799, og selskabets balance pr. 1.
april 2017 udviser en egenkapital pd DKK 1.923.401.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme males til dagsveardi. Dagsveerdien vil vaere pavirket af markedsudviklingen.

Der er herudover ingen vasentlig usikkerhed ved indregning og maling af drsregnskabets poster.

Uszdvanlige forhold

Selskabet har @&ndret regnskabspraksis i det selskabets ejendomme nu méles til dagsvaerdi. Maling til
dagsveerdi giver et mere retvisende billede af selskabets finansielle status.

Andringen har medfert en forhgjelse af ordinart resultat for indevaerende &r med kr. 610.959 og kr.
476.548 efter skat. Det har herudover positivt pavirket virksomhedens anlaegsaktiver med kr. 610.959 og
den samlede balancesum med kr. 610.959. Egenkapitalen er positivt pavirket med kr. 476.548.

Sammenligningstallene for 2015/16 er tilpasset.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har efter balancedagen modtaget kr. 7.000.000 i koncerntilskud fra selskabets moderselskab.
Selskabet har den 28/6 2017 foretaget ekstraordinar udlodning med kr. 7.022.600.
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Resultatopgorelse 2. april - 1. april

Bruttofortjeneste

Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

Ekstraordinzert udbytte efter regnskabsarets udigb

pwe

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK
556.998 1.468.852
0 -50.000
556.998 1.418.852
2 470.798 21.619
-832.733 -826.569
195.063 613.902
4 313.736 -40.820
508.799 573.082
508.799 573.082
508.799 573.082
7.022.600 0




Balance 1. april

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016/17 2015/16

DKK DKK
6 30.180.052 38.185.221
5 0 0
30.180.052 38.185.221
30.180.052 38.185.221
27.488 0
24.248 74.191
7 6.864.607 0
60.412 58.993
6.976.755 133.184
46.184 0
7.022.939 133.184
37.202.991 38.318.405




Balance 1. april

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld
Periodeafgreensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis
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Note 2016/17 2015/16
DKK DKK
200.000 200.000
1.723.401 1.214.601
8 1.923.401 1.414.601
1.762.543 2.329.763
1.762.543 2.329.763
17.803.512 18.450.999
0 8.002.367
155.428 151.828
9 17.958.940 26.605.194
9 649.465 510.726
9 7.289.534 295.370
45.281 45.181
4.176.680 4.194.214
253.484 0
3.116.644 2.923.356
27.019 0
15.558.107 7.968.847
33.517.047 34.574.041
37.202.991 38.318.405
10
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Noter til arsregnskabet
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Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed

forbundne finansielle forpligtelser

@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme

Salg af investeringsejendomme

Indregnet under bruttofortjeneste

Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter
Vautakursgevinster

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder

Renteomkostninger associerede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2016/17 2015/16
DKK DKK
-1.635.169 -662.940
130.000 0
-1.505.169 -662.940
366.107 0
104.691 21.619
470.798 21.619
124.382 155.212
47.516 0
660.835 671.357
832.733 826.569
253.484 40.820
-567.220 0
-313.736 40.820




Noter til arsregnskabet

5 Materielle anlaegsaktiver

pwe

Kostpris 2. april

Kostpris 1. april

Ned- og afskrivninger 2. april

Ned- og afskrivninger 1. april

Regnskabsmaessig vaerdi 1. april

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 2. april

Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis
Valutakursregulering

Afgang i arets lgb

Kostpris 1. april

Veerdireguleringer 2. april
Arets vaerdireguleringer

Tilbageferte vaerdireguleringer pa afhsendede aktiver

Veerdireguleringer 1. april

Regnskabsmaessig vaerdi 1. april

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
DKK

22.600
22.600

22.600
22.600

Investerings-

ejendomme
DKK

40.476.627
0
0
-9.197.419

31.279.208

-2.291.406
-1.635.169
2.827.419

-1.099.156

30.180.052



Noter til arsregnskabet

6
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag
af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommens forventede

driftsresultat og et afkastkrav. Erhvervsejendommens gennemsnitlige driftsresultater de seneste 2 ar pa 2.265
t.kr. forventes at kunne fastholdes, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 7,5 %, svarende til det generelle afkastkrav for
erhvervsejendomme i nordvestsjeelland. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen.

Investeringsejendomme er saledes indregnet til en dagsveerdi pa ( 100/7,5% )= 13,33*2.265 t.kr eller 30.180
t.kr.

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Direktion
DKK

Tilgodehavende pa balancedagen 6.864.607
Lan tilbagebetalt i aret
Arets tilskrevne rente 366.107

Lanet forfalder til omgéende betaling og forrentes pt. med 10,05%

Lanet er indfriet ved udlodning den 28. juni 2017 til selskabets hovedanpartshaver.
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Noter til arsregnskabet

8 Egenkapital

Reserve for op- Overfart
Selskabskapital skrivninger resultat | alt
DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 2. april 200.000 4.206.220 -2.991.618 1.414.602
Nettoeffekt ved aendring af
regnskabspraksis 0 -4.206.220 4.206.220 0
Korrigeret egenkapital 2. april 200.000 0 1.214.602 1.414.602
Arets resultat 0 0 508.799 508.799
Egenkapital 1. april 200.000 0 1.723.401 1.923.401

9 Langfristede gaeldsforpligtelser

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

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2016/17 2015/16
DKK DKK
Gald til realkreditinstitutter
Mellem 1 og 5 ar 17.803.512 18.450.999
Langfristet del 17.803.512 18.450.999
Inden for 1 ar 649.465 510.726
18.452.977 18.961.725
Kreditinstitutter
Mellem 1 og 5 ar 0 8.002.367
Langfristet del 0 8.002.367
Inden for 1 ar 7.289.534 295.370
7.289.534 8.297.737
Deposita
Mellem 1 og 5 ar 155.428 151.828
Langfristet del 155.428 151.828
Inden for 1 ar 0 0
155.428 151.828
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Noter til arsregnskabet

2016/17 2015/16
DKK DKK
10 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 30.180.052 31.815.222
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt DKK 2.000.000, der giver pant i grunde og
bygninger, samt gvrige materielle anlaegsaktiver til en samlet
regnskabsmeessig veerdi af 10.906.667 8.297.737

pwc

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Dyvekaer Nybjerg 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 medfgre at selskabets heeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DN Ejendomme ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Andring af anvendt regnskabspraksis pa ejendomme:
Virksomheden har a&ndret anvendt regnskabspraksis for méling af ejendomme fra kostpris med fradrag
for af- og nedskrivninger til dagsvaerdi.

Andringen sker for at vise et mere retvisende billede af selskabets finansielle stilling. Andringen har
medfort en forhgjelse af ordinert resultat for indeveerende ar med kr. 610.959 og kr. 476.548 efter skat.
Det har herudover positivt pavirket virksomhedens anlegsaktiver med kr. 610.959 og den samlede
balancesum med kr. 610.959. Egenkapitalen er positivt pavirket med kr. 476.548.

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 veerdi kan males 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-

_
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

ninger.

Resultatopgoarelsen

Bruttofortjeneste

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

Nettoomsatning

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen pa forfaldstidpunktet og periodiseres sa indtegten svarer til
indkomstéret.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder direkte ejendomsudgifter og administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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 materielle anlegsaktiver.

Finansielle poster

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

Skat af arets resultat

Skat af drets 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 p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske dattervirksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

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

Dagsverdi er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Ledelsen har vurderet, at det for indevarende ar har veeret muligt at opgere dagsveerdien ved hjalp af
anerkendt afkastmodel, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af salgsveerdien svarende til den
forventede salgspris pa investeringsejendomme.

Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatninger.

Ovurige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.
Aktiver med en kostpris pd under DKK 13.200 omkostningsferes i anskaffelsesiret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 ejendomsskatter og forsikringspramier.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

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 gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af beregnede skyldige renteudgifter.
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