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Drachmann Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2015 - 31.
december 2016 for Drachmann Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. juli 2015 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den é /? 2017

Direktion

Ole Drachmann
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Drachmann Ejendomme ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Drachmann Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Drachmann Ejendomme ApS for perioden 1. juli 2015 - 31.
december 2016 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har

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

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave 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 arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med

arsregnskabsloven.

Korser, den & |~ 2017

HE Revision
Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr.: 29404992

/\4'/

Henrik Eriksen
Registreret revisor
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Drachmann Ejendomme ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Drachmann Ejendomme ApS
Hgjsgards Alle 27
2900 Hellerup

E-mail: od@drark.dk
CVR-nr.: 19 98 60 04
Regnskabsar: 1. juli - 31. december

Ole Drachmann

Nykredit Bank
Kgbenhavnsvej 45
4000 Roskilde

HE Revision

Registreret Revisionsanpartsselskab
Strandvej 43, 1. th.

4220 Korsgr
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Drachmann Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har bestaet i at eje og udleje to ejerligheder pa Jsterbro i Kgbenhavn.

Side 6



Drachmann Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Drachmann Ejendomme ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler for klasse C-selskaber.

Under henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da
koncernen ikke overskrider belgbsgraenserne.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @akonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og ftilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning, eendring i
lagre af faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger
til rAvarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.
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Drachmann Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske
dattervirksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.

Skat
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séaledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.
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Drachmann Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeaessige
veaerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

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

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Selskabsskat 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i
udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende 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 veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.
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Drachmann Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede

virksomheder samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til
nominel veerdi.
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Drachmann Ejendomme ApS

RESULTATOPGYRELSE
1. JULI 2015 - 31. DECEMBER 2016

BRUTTOFORTJENESTE

Resultat af ordineer drift for dagsvardireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat

DISPONERET | ALT
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2015/16
kr.

317.454

317.454

2.809.675

3.127.129

23.937
-335.622

2.815.444

2.815.444

2.815.444

2.815.444

2014/15
tkr.

284

284

544

828

32
-300

560

560

560

560



Drachmann Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

AKTIVER
2016 2015
kr. tkr.
1 Grunde og bygninger 7.995.000 8.000
Materielle anlagsaktiver 7.995.000 8.000
ANLAGSAKTIVER 7.995.000 8.000
Andre tilgodehavender 100.000 80
Tilgodehavender 100.000 80
Likvide beholdninger 100.810 0
OMSATNINGSAKTIVER 200.810 80

AKTIVER 8.195.810 8.080
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Drachmann Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Prioritetsgeeld
Kreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2016
kr.

125.000
2.814.623

2.939.623

4.807.669
0
45.000

4.852.669

40.258
0

0
12.000
50.000
0
301.260

403.518

5.256.187

8.195.810

2015
tkr.

125

124

3.529
333
75

3.937

135
3.553
11

12

11
297

4.019

7.956

8.080



Drachmann Ejendomme ApS

NOTER
Grunde og
bygninger
1 Materielle anlaegsaktiver
Kostpris, primo 7.922.754
Afgang i arets lab -2.800.000
Kostpris 31. december 2016 5.122.754
Opskrivninger, primo 77.246
Arets opskrivninger 2.795.000
Opskrivninger 31. december 2016 2.872.246
Materielle anlagsaktiver i alt 7.995.000
Forslag til re-
sultatdispone-
Primo ring Ultimo
2 Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 0 125.000
Overfgrt resultat -821 2.815.444 2.814.623
124.179 2.815.444 2.939.623
Geld i alt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgaeld efter
primo ultimo andel 5ar
3 Langdfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld 3.673.731 4.933.757 40.258 4.721.988
Kreditinstitutter 341.739 0 0 0
Deposita 75.000 45.000 0 0
4.090.470 4.978.757 40.258 4.721.988

Side 14




Drachmann Ejendomme ApS

NOTER

2016 2015
kr. tkr.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for selskabets forpligtelser overfor ejerforeningen er der lyst haeftelse pa kr.
39.000 i selskabets ejendom som i arsregnskabet er indregnet med kr. 3.995.000. Dertil har
kreditforeningen pant for restgeelden.
Til sikkerhed for selskabets forpligtelser overfor ejerforeningen er der lyst haeftelse pa kr.
39.000 i selskabets ejendom som i arsregnskabet er indregnet med kr. 4.000.000. Dertil har
kreditforeningen pant for restgaelden.
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