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Virksomhedsoplysninger
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Mogens Ussing, adm. dir.
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2022 -
30.09.2023 for Domus Axel A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2022 -

30.09.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Fredericia, den 19.01.2024

Direktion

Mogens Ussing
adm. dir.

Bestyrelse

Michael Senderskov Mogens Ussing
formand

Nicolai Ussing Jeppe Ussing
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Domus Axel A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Domus Axel A/S for regnskabsaret 01.10.2022 -
30.09.2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2022 - 30.09.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i arsregnskabet
Uden at modificere vores konklusion skal vi henvise til note 2 vedrgrende begivenheder efter balancedagen.

Selskabet har efter balancedagen faet en samlet gaeldseftergivelse pa 126,1 mio. kr., der er sket som led i en
aftale om salg af selskabet, der i det veesentligste er betinget af geeldseftergivelsen. Det er ledelsens forventning,
at salget af selskabet sker i regnskabsaret 2023/24.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
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handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 19.01.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Ole Sendergaard Larsen Peter Kjaersgaard
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne11676 MNE-nr. mne46587
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er byggeri til udlejningsaktiviteter samt kgb og salg af ejendomme.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Safremt der ikke var sket nedskrivning af ejendommen havde arets resultat veeret et overskud pa 1,7 mio. kr.

Selskabets arsregnskab er sarligt pavirket af dette, der i sin helhed er indregnet under produktions-
omkostninger.

Begivenheder efter balancedagen
Der henvises til omtale i note 2.
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Resultatopgerelse for 2022/23

2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (29.619.434) (3.157.163)
Administrationsomkostninger (229.826) (146.065)
Driftsresultat (29.849.260) (3.303.228)
Andre finansielle omkostninger 3 (3.612.982) (3.154.509)
Resultat for skat (33.462.242) (6.457.737)
Skat af arets resultat 4 (3.221) 41.513
Arets resultat (33.465.463) (6.416.224)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (33.465.463) (6.416.224)
Resultatdisponering (33.465.463) (6.416.224)
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Balance pr. 30.09.2023

Aktiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Fremstillede varer og handelsvarer 34.000.000 69.125.000
Varebeholdninger 5 34.000.000 69.125.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 51.000
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 41.513
Periodeafgraensningsposter 62.645 70.525
Tilgodehavender 62.645 163.038
Omsatningsaktiver 34.062.645 69.288.038
Aktiver 34.062.645 69.288.038
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Passiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 4.000.000 4.000.000
Overfart overskud eller underskud (130.762.299) (97.296.836)
Egenkapital (126.762.299)  (93.296.836)
Geeld til realkreditinstitutter 70.507.357 70.507.357
Deposita 249.000 325.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.107.819 4.898.719
Skyldige sambeskatningsbidrag 3.221 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 75.867.397 75.731.076
Bankgeeld 84.490.992 86.468.851
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 37.726 56.500
Anden gaeld 428.829 328.447
Kortfristede gaeldsforpligtelser 84.957.547 86.853.798
Galdsforpligtelser 160.824.944 162.584.874
Passiver 34.062.645 69.288.038
Going concern 1
Begivenheder efter balancedagen 2
Eventualforpligtelser 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse for 2022/23

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 4.000.000 (97.296.836) (93.296.836)
Arets resultat 0 (33.465.463) (33.465.463)
Egenkapital ultimo 4.000.000 (130.762.299) (126.762.299)
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Noter

1 Going concern
Der henvises til omtalen i note 2, hvor gldseftergivelse opnaet efter balancedagen samt aftale om salg af
selskabet er beskrevet.

Efter gaeldseftergivelsen er det, baseret pa den nuvaerende udlejning af ejendomsportefaljen, ledelsens klare
forventning, at selskabets Iabende drift kan servicere forpligtelserne i takt med at de forfalder.

Pa baggrund af denne vurdering er arsregnskabet aflagt med fortsat drift for gje, men opmaerksomheden
henledes p3, at centrale forhold af betydning herfor er uden for ledelsens indflydelse.

2 Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har efter balancedagen faet eftergivet 36,5 mio. kr. i gald til realkreditinstitutter, hvorefter gaeld til
realkreditinstitutter udger 34 mio. kr. Endvidere er der eftergivet 5,1 mio. kr. i gaeld til tilknyttede virksomheder
samt 84,5 mio. kr. i bankgaeld.

Geeldseftergivelsen er sket som led i en samlet ordning med henblik pa et salg af selskabet. Der er indgaet aftale
om salg af selskabet efter balancedagen, som i det vaesentligste er betinget af geeldseftergivelsens
gennemfarelse. Det er dermed ledelsens forventning, at salget af selskabet gennemfares i regnskabsaret
2023/24.

3 Andre finansielle omkostninger

2022/23 2021/22
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 250.613 240.580
Renteomkostninger i gvrigt 3.362.369 2.913.929
3.612.982 3.154.509

4 Skat af arets resultat
2022/23 2021/22
kr. kr.
Aktuel skat 3.221 0
Refusion i sambeskatning 0 (41.513)
3.221 (41.513)

5 Varebeholdninger
Renteomkostninger indregnet i kostprisen udger 7.958 t.kr.
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6 Langfristede forpligtelser

Forfald
efter 12 Restgaeld
maneder efter 5 ar
2022/23 2022/23
kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 70.507.357 70.507.357
Deposita 249.000 249.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.107.819 0
Skyldige sambeskatningsbidrag 3.221 0

75.867.397 70.756.357

For sa vidt angar restgaeld efter 5 ar henvises der til geeldseftergivelse opndet efter balancedagen, som er
beskrevetinote 2.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Selskabet af 20. september 2013 ApS som administrations-
selskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret
2013/14 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med bank er der udstedt ejerpantebreve, nom. 72 mio. kr. samt geeldsbrev,
nom. 16,6 mio. kr.

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med bank er etableret transport i lejeindtaegter pa lejemal savel som
salgssummen pé en ejendom.

Der er endvidere afgivet sikkerhed pa i alt 409 t.kr. over for bl.a. Ejerforeningen Domus Axel.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, produktionsomkostninger og vareforbrug.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter samt salgsprisen for solgte ejendomme.

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt for at opna regnskabsarets nettoomsaetning.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner, herunder
kontorholdsomkostninger, nedskrivninger af tilgodehavender mv.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder mv.
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Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Varebeholdninger

Grunde og bygninger, som ikke anses for at veere til vedvarende eje eller brug samt projektudviklingssager,
opfgres under varebeholdninger og males til kostpris eller nettorealisationsvaerdien, hvis denne er lavere. |
anskaffelsesprisen indgar direkte omkostninger samt finansieringsrenter i byggeperioden.

Nettorealisationsvaerdi for ejendomme vurderes af selskabet pa grundlag af markedets afkastkrav, placeringen
af grunde og bygninger, forventet afkast, vedligeholdelsesstand samt ekstern vurdering.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



