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Side 3

Ledelsespategning

Direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1.januar - 31. december
2023 for DFC Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 25. juni 2024

Direktion:

Michael Willaume Andersen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING.

Til kapitalejerne i DFC Ejendomme ApS

Konklusion:

Vi har revideret arsregnskabet for DFC Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion:

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet:

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

---fortseettes---
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - FORTSAT.

side 5

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet:

Vores mél er at opni hej grad af sikkerhed for, om A&rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gzldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pA de ekonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

« Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pé& oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidig begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

---fortsacttes---
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - FORTSAT.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat:
* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysninger, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbak, den 25. juni 2024
REVISIONSFIRMAET FLEMMING HANSEN

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
VR-nr. 1527 01 44
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Direktion
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Selskabsoplysninger

DFC Ejendomme ApS
Hersegade 3A
4000 Roskilde

Telefon 4632 18 18

CVR.-nr.: 28 50 5590

Stiftet: 23. februar 2005
Hjemsted: Roskilde

Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Michael Willaume Andersen
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er investering i og handel med fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat kr. 8.303 anses mindre tilfredsstillende.

Ledelsen forventer et storre positivt resultat for 2024.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er, efter regnskabsarets afslutning, ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis:

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-
virksomhed med tilvalg af enkelte elementer for klasse C-virksomheder.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis:
Den anvendte regnskabspraksis er ugndret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling:

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

Resultatopgerelsen:

Bruttoresultat

Indteegter males til dagsvardi og omfatter nettoindtegt ved handel med ejendomme samt
nettoresultat ved udlejning af boliger. Indtegter indregnes nér overgang af de veesentligste fordele
og risici til keber har fundet sted, og ndr indtagten kan opgeres pélideligt og betaling forventes
modtaget.

I bruttoresultat er endvidere indregnet andre eksterne omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse
og administration af selskabet, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen,
kontorlokaler og kontoromkostninger m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger samt
realiserede og urealiseréde kursgevinster. Finansielle indtzegter og udgifter indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabséret.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabsskat afszttes med 22% af arets skattepligtige resultat og indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til &rets resultat.

Udskudt skat afsmttes med 22% males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle
midlertidige forskelle mellem regnskabsmeassig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser.
Selskabet er sambeskattet med sosterselskaberne @ernes Ejendomme ApS, Nordi Real Estate ApS
og Nordi Ejendomsselskab ApS, moderselskab Nordi ApS, Sofiebjerg ApS og
administrationsselskab Nordi Holding ApS. Der anvendes fuld fordeling af selskabsskat,
selskaberne imellem.

Side 9
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Side 10
Balancen:

Grunde og bygninger

Grunde og bygninger males til dagsvardi, pad grundlag af indhentet vurdering, som
restejerlejligheder samt de for omréderne offentligt tilgeengelige m2-priser ved salg.

Der foretages ikke afskrivninger pa ejerlejligheder.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmeassige veerdi af anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer p& veerdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmassige veerdi.

Genindvindingsverdi er den hejeste verdi af nettosalgspriser og kapitalveerdi. Kapitalverdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen pg forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter end
brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab til nettorealisationsveerdien.

Finansielle gzeldsforpligtelser
Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes til dagsveerdi.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

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.

Skat af arets resutat er beregnet pa basis af acontoskatteordningens regler.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmasssig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelsen af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen. .

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 méles p4 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat,
som folge af @ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er anvendt
en skattesats p& 22% pa udskudt skat.
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Side 11
Resultatopgserelse for aret 2023
2023 2022
Note kr. i 1000 kr.
BRUTTORESULTAT -9.330 1.323
Personaleomkostninger 1 0 0
-9.330 1.323
Andre finansielle indtegter 2 109.924 107
@vrige finansielle omkostninger 3 91.741 73
Ordingert resultat for skat 8.853 1.357
Skat af arets resultat 4 550 0
Arets resultat 8.303 1.357

Resultatdisponering:
Overfort resultat 8.303 1357
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Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

2023
Note kr.
Grunde og bygninger 5 3.286.913
Anlaegsaktiver i alt 3.286.913
Andre tilgodehavender 357.987
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 10.896.972
Tilgsodehavender 11.254.959
Likvide beholdninger 59.160
Omsztningsaktiver i alt 11.314.119
Aktiver i alt

14.601.032

Side 12

2022

i 1000 kr.
3.287

3.287

362
10.533

10.895

374

11269

14.556
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Side 13
Balance pr. 31. december 2023
Passiver
2023 2022
Note kr. i 1000 kr.

Selskabskapital 500.000 500
Overfort resultat 8.876.330 8.874
Egenkapital i alt 9.376.330 9.374
Udskudt skat 598.000 598
Hensatte forpligtelser 598.000 598
Geld til realkreditinstitutter 6 854.949 854
Pantebrevsgald 475.000 475
Langfristede gaeldsforpligtelser 1.329.949 1.329
Kortfristet del af geeld til realkreditinstitutter 6 0 1
Skyldig selskabsskat 550 465
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 70.320 66
Geld til tilknyttede virksomheder 3.211.040 - 2.711
Anden geld 14.843 12
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.296.753 3.255
Galdsforpligtelser i alt 4.626.702 4,584
Passiver i alt 14.601.032 14.556
Eventualforpligtelser 7

Pantstninger og sikkerhedsstillelser 8
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Side 14
Egenkapitalopgerelse
Selskabskapitalen er fordelt i kapitalandele a” kr. 1.000 eller multipla heraf.
Selskabskapitalen er ikke opdelt i flere klasser.
Bevagelser i egenkapitalen specificeres saledes:
Selskabs- Overfort Lalt
kapital resultat kr.
Egenkapital pr. 1/1 2023 500.000 8.868.027 9.368.027
Overfort af arets resultat 8.303 8.303
9.376.330

Egenkapital pr. 31/12 2023 500.000 8.876.330




Revisionsfirmaet Flemming Hansen

Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Noter til Arsregnskabet for 2023

Note 1. Personaleomkostninger:

Lenninger og gager

Gennemsnitlig antal beskaftigede medarbejdere

Note 2. Andre finansielle indtaegter:

@vrige renteindtegter
Renter, tilknyttede virksomheder

Note 3. Ovrige finansielle omkostninger:

Renteudgifter, tilknyttede virksomheder
Renteudgifter, evrige

Prioritetsrenter

Renter, pengeinstitut

Note 4. Skat af arets resultat:
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

Note 5. Materielle anlaegsaktiver:
Forudseetninger ved opgerelse af dagsveardi for investeringsejendom:

Side 15
2022

2023 i 1000 kr.
0 0
0 0
1 0
1.984 0
107.940 107
109.924 107
31.793 31
0 7
59.948 34
0 1
91.741 i
550 0
0 0
550 0

Investeringsejendomme males til dagsverdi, som er opgjort ved anvendelse af anerkendte

veerdianseettelsesteknikker. Dagveerdien pr. 31. december 2023 udger t.kr. 3.287.

Opgorelse af dagsvardi/salgsvaerdi er vurderet dels pd markedspriser i omrédet og dels ved en
forventet udlejningsprocent pa 100 og et afkastkrav pa 4,25%. Afkastkravet er fastlagt under

hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Ejendommene anvendes til boligudlejning og har en central placering i Kebenhavn.



Revisionsfirmaet Flemming Hansen

Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Side 16

Note 6. Galdsforpligtelser:

Restgaeld Kursverdi Afdrag Restgaeld
31/12 2023 31/122023  forste &r  efter 5 ar

Prioritetsgaeld , 854.949 858.352 0 854.949

854.949 858.352 0 854.949

Note 7. Eventualforpligtelser:
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor sosterselskab Gernes Ejendomme ApS, moderselskab
Nordi ApS samt Nordi Holding ApS’s mellemvzrende med finansieringsinstitutter.

Selskabet har afgivet indestéende for de gvrige virksomheders mellemvarende indenfor koncernen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen og hafter solidarisk for
danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og royalties indenfor sambeskatnings-
kredsen.

Note 8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser:
Til sikkerhed for prioritetsgaeld, kr. 1.329.949, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabs-
massige veerdi pr. 31. december 2023 udger kr. 3.286.913.

Til sikkerhed for ovenstaende selskabers pengekreditor er handpantsat ejerpantebreve, i alt
nom. kr. 1.891.814, i selskabets ejendomme.
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