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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 for REFC
APARTMENTS ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København SV, den 29. juni 2024

Direktion

Renny Enrico Friis Clemmensen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i REFC APARTMENTS ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for REFC APARTMENTS ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 29. juni 2024

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Anders Ingemann Hansen
statsautoriseret revisor
mne32726
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Selskabsoplysninger

Selskabet REFC APARTMENTS ApS
C/O RealMæglerne Renny Clemmensen
Teglholmsgade 64A, st.
2450 København SV

CVR-nr.: 36 44 87 25
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Renny Enrico Friis Clemmensen

Revisor Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Østbanegade 123
2100 København Ø

Dattervirksomhed Realmæglerne Renny Clemmensen ApS, København

Kapitalinteresser Lillero ApS, Asnæs
Nevin Byg ApS under konkurs, Nærum

    3

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

a
a
3
2
0
1
J
n
H

u
Y

2
5
1
9
4
7

9
1

6



Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at erhverve, udvikle og videresælge fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttotab udgør -66 t.kr. mod 261 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -1.765 t.kr.
mod -171 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.

Selskabet er afhængig af at dattervirksomhed realiserer positive resultater. Datterselskabet har realiseret
positiv driftsindtjening i 2023 og ledelsen forventer, at datterselskabet igen vil realisere positiv
driftsindtjening i 2024.

Koncernen har løbende anvendt overskudslikviditet indenfor koncernen, frem for at optage ekstern
finansiering. Ejendomme finansieres i øvrigt gennem kortfristede lån hos pengeinstitut, hvilket er en
bevidst strategi, idet selskabets aktivitet består i køb, istandssættelse og videresalg af ejendomme.
Koncernen vil i 2024 fortsat afvikle på ekstern gæld, hvorfor koncerninterne mellemværender alene vil
blive afregnet såfremt likviditeten tillader dette.

Selskabets fortsatte drift er afhængig af at ovenstående planer realiseres, eller at en eller flere af
selskabets ejendomme kan sælges uden tab. Det er ledelsens vurdering, at der er tale om realistiske
scenarier og aflægger derfor årsrapporten efter principperne om fortsat drift.

Selskabets ejer har afgivet tilbagetrædelseserklæring for sit tilgodehavende hos selskabet. Ejeren har
desuden afgivet støtteerklæring om tilførsel af likviditet til selskabet, såfremt dette måtte blive
nødvendigt for at kunne afvikle forpligtelser overfor 3. mand i takt med, at de forfalder til betaling. De
afgivne erklæringer er gældende indtil den ordinære generalforsamling i foråret 2025.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttotab -65.666 260.574

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -93.767 -60.733

Driftsresultat -159.433 199.841

Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 0 500.000
Andre finansielle indtægter 59 21.663
Nedskrivning af finansielle aktiver -293.163 -349.400

1 Øvrige finansielle omkostninger -1.312.600 -542.736

Resultat før skat -1.765.137 -170.632

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -1.765.137 -170.632

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 117.800
Disponeret fra overført resultat -1.765.137 -288.432

Disponeret i alt -1.765.137 -170.632
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 21.871.897 15.874.277
Materielle anlægsaktiver i alt 21.871.897 15.874.277

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 50.000 50.000
Kapitalinteresser 68.500 20.000
Deposita 2.000 0
Finansielle anlægsaktiver i alt 120.500 70.000

Anlægsaktiver i alt 21.992.397 15.944.277

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos kapitalinteresser 0 341.663
Tilgodehavende selskabsskat 81.808 48.000
Andre tilgodehavender 0 33.931
Tilgodehavender i alt 81.808 423.594

Likvide beholdninger 188.966 108.024

Omsætningsaktiver i alt 270.774 531.618

Aktiver i alt 22.263.171 16.475.895
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat -1.066.840 698.297

2 Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 117.800
Egenkapital i alt -1.016.840 866.097

Gældsforpligtelser

Deposita 34.275 61.600
Modtagne forudbetalinger fra kunder 47.300 47.300
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 6.738.524 6.219.255
Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.820.099 6.328.155

Gæld til pengeinstitutter 13.877.195 8.500.797
Leverandører af varer og tjenesteydelser 45.431 122.691
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.511.193 333.508
Anden gæld 26.093 324.647
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 16.459.912 9.281.643

Gældsforpligtelser i alt 23.280.011 15.609.798

Passiver i alt 22.263.171 16.475.895

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
4 Eventualposter

    7

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

a
a
3
2
0
1
J
n
H

u
Y

2
5
1
9
4
7

9
1

6



Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat

Foreslået
udbytte for 

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 986.729 0 1.036.729
Årets overførte overskud eller
underskud 0 -288.432 117.800 -170.632
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 698.297 117.800 866.097
Udloddet udbytte 0 0 -117.800 -117.800
Årets overførte overskud eller
underskud 0 -1.765.137 0 -1.765.137

50.000 -1.066.840 0 -1.016.840
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Noter

2023 2022

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 111.616 15.084
Andre finansielle omkostninger 1.200.984 527.652

1.312.600 542.736

2. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte 1. januar 2023 117.800 0
Udloddet udbytte -117.800 0
Udbytte for regnskabsåret 0 117.800

0 117.800

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgæld, 13.877 t.kr. har selskabet deponeret ejerpantebreve på i alt 12.428 t.kr.
Ejerpantebrevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige pr. pr. 31. december
2023 udgør 19.955 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med ejerforeninger er der tinglyst pant nom. 130 t.kr. i selskabets
ejendomme. Der er på balancedagen ikke nogen mellemværender med ejerforeningerne.

4. Eventualposter
Eventualaktiver

Selskabet har en skatteaktiv med en værdi på 77 t.kr., der ikke er indregnet som aktiv grundet
usikkerhed om den tidsmæssige anvendelse heraf.

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for REFC APARTMENTS ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under 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 sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af udlejningsejendomme og administration.

Omkostninger vedrørende ejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

    10

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

a
a
3
2
0
1
J
n
H

u
Y

2
5
1
9
4
7

9
1

6



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresser indtægtsføres i det regnskabsår, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

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

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid Restværdi
Bygninger 50 år 95%
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Anvendt regnskabspraksis

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresser
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresser indregnes og måles til kostpris. Er genindvin-
dingsværdien lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Deposita
Deposita måles til amortiseret kostpris og udgøres af parkeringspladsdeposita.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i tilknyttet virksomhed
og kapitalinteresser vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på
historiske tabserfaringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
REFC APARTMENTS ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskat
ter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte acon-
toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens 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 bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Gæld til kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. 
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Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder og
virksomhedsdeltagere samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til no-
minel værdi.
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