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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 

 Side 3 

Selskabet DC Ejendomme Viborg ApS 
Fredensgade 6 
8800 Viborg 

  
  Telefon: 96 51 21 50    
    
   CVR-nr.: 33 57 36 69 
  Stiftet: 14. marts 2011 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Lars Stenberg Nielsen 
  
Pengeinstitut Danske Andelskassers Bank, Viborg Afdeling 

Toldboden 1, 3. sal, D 
8800 Viborg 
 

Revisor  Reg. Revisionsaktieselskab 
 Lars Olsen A/S 
  Lundvej 20  
  8800 Viborg 
  
Ejerforhold LS H2 ApS, Fredensgade 6, 8800 Viborg  
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 4 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2023 for DC Ejendomme Viborg ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 
januar - 31. december 2023. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Viborg, den 6. februar 2024 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Lars Stenberg Nielsen 
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 

 Side 5 

Til kapitalejerne i DC Ejendomme Viborg ApS 
Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for DC Ejendomme Viborg ApS for perioden 
1. januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance 
og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af 
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 
erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet 
gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse 
standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 
af årsregnskabet".  
 
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for 
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de 
yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske 
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 
 
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at 
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at 
udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette. 
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og 
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om 
årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at 
opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion. 
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 

 Side 6 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, 
hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede 
supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form 
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse 
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt 
inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på 
anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.  
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Viborg, den 6. februar 2024 
 

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S 
Registreret Revisionsaktieselskab 

CVR-nr.: 37135119 
 
 

Lars Olsen 
Registreret revisor 

mne17138 
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 LEDELSESBERETNING 
  
  
 

 Side 7 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets indtjening i 2023 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som værende 
tilfredsstillende. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne 
påvirke selskabets finansielle stilling. 
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 8 

GENERELT 
 
Årsregnskabet for DC Ejendomme Viborg ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler 
for klasse C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå 
årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 
tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil 
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en 
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med 
fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem 
kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i 
lagre af færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger 
til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 9 

Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter ejendomsskatter, forsikring og 
vedligeholdelse samt fællesomkostninger. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle 
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende 
værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det 
regnskabsår, hvor udbyttet deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Skat 
Selskabet hæfter 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, således at 
moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med 
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige 
værdi, ophører afskrivning. Der afskrives ikke på grunde. 
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger 
fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 10 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter 
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt 
indirekte produktionsomkostninger.  
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis 
brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellige. 
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede 
brugstider og restværdier: 
 
  
 

Brugstid Restværdi  

Bygninger 
 

25 - 50 år 0 - 25 %  

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. 
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter/andre 
driftsomkostninger. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante 
beholdninger. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat 
af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles 
udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af 
forpligtelsen. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i 
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 11 

Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 
låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. 
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning 
af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede 
virksomheder, kapitalinteresser samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket 
sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023 
   
   
 2023 2022 
 

 Side 12 

 BRUTTOFORTJENESTE ..........................................  1.047.247 982.774 
   

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver ..................................................................  -217.260 -217.260 
     

 DRIFTSRESULTAT ....................................................  829.987 765.514 
   

   Andre finansielle indtægter ............................................  237 1.158.208 
   Andre finansielle omkostninger ......................................  -398.427 -551.539 
     

 RESULTAT FØR SKAT .............................................  431.797 1.372.183 
   

   Skat af årets resultat ........................................................  -94.996 -302.649 
     

 ÅRETS RESULTAT ....................................................  336.801 1.069.534      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat ..............................................................  336.801 1.069.534 
     

 DISPONERET I ALT ..................................................  336.801 1.069.534      
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023 
 AKTIVER 
   
   
 2023 2022 
 

 Side 13 

   Grunde og bygninger ......................................................  11.535.845 11.753.105 
     

   Materielle anlægsaktiver ..............................................  11.535.845 11.753.105 
     

   ANLÆGSAKTIVER ....................................................  11.535.845 11.753.105 
     

   

   Andre tilgodehavender ...................................................  87.650 76.819 
     

 Tilgodehavender ...........................................................  87.650 76.819      

   Likvide beholdninger ...................................................  1.076.682 718.372 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER .........................................  1.164.332 795.191      

   

 AKTIVER ......................................................................  12.700.177 12.548.296      
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023 
 PASSIVER 
   
   
 2023 2022 
 

 Side 14 

   Virksomhedskapital ........................................................  80.000 80.000 
   Overført resultat ..............................................................  3.903.434 3.566.633 
     

   EGENKAPITAL ...........................................................  3.983.434 3.646.633 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ...........................................  498.024 444.355 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...............................  498.024 444.355      

   

   Prioritetsgæld ..................................................................  5.467.079 5.692.484 
   Kreditinstitutter ...............................................................  592.895 724.435 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser ...................................  6.059.974 6.416.919 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ........  403.800 439.604 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser ........................  17.000 17.000 
   Gæld til tilknyttede virksomheder ..................................  1.500.527 1.112.787 
   Selskabsskat ....................................................................  41.327 302.267 
   Anden gæld .....................................................................  196.091 168.731 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ...................................  2.158.745 2.040.389      

   GÆLDSFORPLIGTELSER .......................................  8.218.719 8.457.308 
     

   

 PASSIVER ....................................................................  12.700.177 12.548.296      

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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DC Ejendomme Viborg ApS 
 

 NOTER 
  
   
   
 2023 2022 
 

 Side 15 

 1 Antal personer beskæftiget  
 Antal personer beskæftiget i gennemsnit (ingen 
 personalenote) .................................................................  1 1      

   
 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 primo ultimo andel 5 år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
 Prioritetsgæld ................... 5.912.759 5.695.049 227.970 4.518.934 
 Kreditinstitutter ................ 943.763 768.725 175.830 0 
         

 6.856.522 6.463.774 403.800 4.518.934          

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Selskabet hæfter solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for det samlede 
skattetilsvar i sambeskatningen.  

   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for engagementet med Danske Andelskassers Bank, Viborg Afdeling er der 
stillet følgende sikkerheder: 
 
Ejerpantebreve på i alt kr. 4.400.000, med pant i grunde og bygninger. 

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på kr. 5.741.241, er der givet pant i selskabets 
grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr. 11.535.846. 
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital 
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Lars Stenberg Nielsen
Direktør
Serienummer: 3b11ef0c-e88d-4ef9-bb78-18fd4d6f425c
IP: 212.130.xxx.xxx
2024-02-06 16:43:35 UTC

Lars Olsen
Registreret revisor
Serienummer: cf9e22f8-aa6c-4895-b6bd-97e3743b4168
IP: 62.198.xxx.xxx
2024-02-06 17:03:48 UTC

Lars Stenberg Nielsen
Dirigent
Serienummer: 3b11ef0c-e88d-4ef9-bb78-18fd4d6f425c
IP: 212.130.xxx.xxx
2024-02-06 22:02:18 UTC
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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