RSM

RSM Danmark

Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Ryes Plads
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
T+4576 344005

CVRnr. 25 49 2145

fredericia@rsm.dk
www.rsm.dk

Danmark C Ejendomme ApS

Gl. Strandvej 140, 5500 Middelfart

CVR-nr. 31 88 94 64
Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 14. maj 2024.

Per Johansen
Dirigent

Kebenhavn | Aarhus | Esbjerg | Kolding | Holstebro | Skive | Fredericia | Thisted | Nykabing Mors | Fjerritslev | Vinderup | Hurup Thy | Hanstholm

RSM Danmark er medlem af RSM netvaerket og driver virksomhed under navnet RSM.RSM er et virksomhedsnavn, som anvendes af medlemmer af RSM netvaerket. Ethvert medlem
af RSM netvaerket er et uafhaengigt revisions- og radgivningsfirma, som udever virksomhed i eget navn. RSM netvaerket er ikke en selvstaendig juridisk enhed i nogen jurisdiktion.

Penneo dokumentnagle: E4W8V-EQMXM-T8JOX-KDJSU-3DF0I-48JYP



Indholdsfortegnelse

RSM

Pategninger
Ledelsespategning

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Resultatopgerelse

Balance

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

Danmark C Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023

Penneo dokumentnagle: E4W8V-EQMXM-T8JOX-KDJSU-3DF0I-48JYP



RSM

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Danmark C Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 14. maj 2024

Direktion

Per Johansen
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Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Danmark C Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Danmark C Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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 preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden 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 nejagtigheden 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.

Fredericia, den 14. maj 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet Danmark C Ejendomme ApS
Gl. Strandvej 140
5500 Middelfart
CVR-nr.: 31 88 94 64
Hjemsted: Middelfart
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Per Johansen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning
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Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har bestaet i investering og drift af udlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der har ikke veret vaesentlig usikkerhed, der har péavirket indregningen eller méalingen.

Usaedvanlige forhold
Selskabet har modtaget en betydelig geeldseftergivelse fra ejerkredsen.

Bortset herfra har ikke veeret usedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller méalingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vasentligt.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
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Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 351.004 543.723
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -80.000 -75.600
Resultat for finansielle poster 271.004 468.123
Finansielle omkostninger -233.514 -111.880
Resultat for skat 37.490 356.243
Skat af arets resultat -8.330 -79.117
Arets resultat 29.160 277.126
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 29.160 277.126
Disponeret i alt 29.160 277.126
Danmark C Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 5
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Aktiver
Note 2023 2022
Anlagsaktiver
1  Andre anleg, driftsmateriel og inventar 247.652 327.652
2 Investeringsejendomme 4.650.000 4.650.000
Materielle anleegsaktiver i alt 4.897.652 4.977.652
Anlagsaktiver i alt 4.897.652 4.977.652
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 159.378
Igangvarende arbejder for fremmed regning 0 46.812
Tilgodehavende selskabsskat 0 50.000
Tilgodehavender i alt 0 256.190
Likvide beholdninger 220.892 146.910
Omszetningsaktiver i alt 220.892 403.100
Aktiver i alt 5.118.544 5.380.752
Danmark C Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 6
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 130.000 130.000
Overfort resultat 187.085 -1.842.074
Egenkapital i alt 317.085 -1.712.074

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat 5.457 17.388
Hensatte forpligtelser i alt 5.457 17.388
Gealdsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 3.852.824 3.924.225
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 4.010
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 632.295 2.704.825
Selskabsskat 23.449 67.276
Anden geld 287.434 375.102
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.796.002 7.075.438
Gealdsforpligtelser i alt 4.796.002 7.075.438
Passiver i alt 5.118.544 5.380.752

3 Oplysninger om dagsveerdi
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Noter

2023 2022
1.  Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 504.052 504.052
Kostpris 31. december 504.052 504.052
Af- og nedskrivninger 1. januar -176.400 -100.800
Arets afskrivninger -80.000 -75.600
Af- og nedskrivninger 31. december -256.400 -176.400
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 247.652 327.652
2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 5.262.756 3.412.756
Tilgang i arets lob 0 1.850.000
Kostpris 31. december 5.262.756 5.262.756
Regulering til dagsveerdi 1. januar -612.756 -612.756
Regulering til dagsveerdi 31. december -612.756 -612.756
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 4.650.000 4.650.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 boligejendomme, beliggende i Fredericia, Middelfart og
Odense.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (niveau
3 i dagsveardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftséar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende hoved-
elementer:

Aktuel lgjeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

Danmark C Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 8
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)
+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for veesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og
lejernes bonitet mv.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:
31/12 2023 31/12 2022

3,8% -
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 4,1% 3,8%-4,1%
Tomgangsprocent, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 0% 0%

Felsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 4.650 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning
i afkastprocenten pé 1 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.000 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen pa 1 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 1.630 t.kr.

3.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme

Dagsverdi 31. december 4.650.000
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Noter

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der afgivet pant i driftsmateriel og investeringsejendomme.
Den regnskabsmassige veerdi af disse pantsatte aktiver udger ca. 5 mio. kr

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Danmark C Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klas-
se C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabs-
massige sken af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af xxx aktiver samt til indregning af veerdien af finan-
sielle instrumenter. Dagsverdien defineres som den pris, der kan opnés ved at selge et aktiv eller skal beta-
les for at overdrage en forpligtelse i en almindelig transaktion pa et marked med uathaengige parter. Dags-
vaerdiansettelse tager udgangspunkt i et primaert marked. Der er fire niveauer i dagsverdihierarkiet til op-
gorelse af veerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsverdi i et tilsvarende marked

2. Opgerelse efter anerkendte vaerdiansettelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinforma-
tioner

3. Opgerelse ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, endring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfort for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen
males til dagsverdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og operationelle leasingom-
kostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrarende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-

sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmassige veerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Danmark C Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 12
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede kost
pris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelseséret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes 1 resultatopgerelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter, underle-
veranderer og len samt laneomkostninger fra specifik og generel lantagning, der direkte vedrerer opferelsen
af det enkelte aktiv.

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og evri

ge lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lebetid. Selskabets samlede forpligtelse vedre
rende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til det
belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uathangig keber.
Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdiansettel-
sesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lobende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejendom-

9

me .

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes érligt for indika-
tioner pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, sdfremt denne er lavere end
den regnskabsmeessige verdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Igangvarende arbejder for fremmed regning

Igangveerende arbejder for fremmed regning males til salgsverdien af det udferte arbejde. Salgsveardien
males pa baggrund af ferdiggerelsesgraden pé balancedagen og de samlede forventede indtegter pa det en-
kelte igangvaerende arbejde. Feerdiggerelsesgraden opgeres som andelen af de atholdte omkostninger i for-
hold til forventede samlede omkostninger pa det enkelte igangverende arbejde.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte acon-to
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pé& grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som foelge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte péa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, maéles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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