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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Domus Ejendomme A/S
Tempovej 24
8500 Grenaa

CVR-nr.: 36952636
Hjemsted: Norddjurs
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Bestyrelse

Emma Marie Laursen, formand
Peter Laursen

Harald Christian Hougaard

Direktion
Peter Laursen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Domus Ejendomme 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. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Grena, den 01.07.2024

Direktion

Peter Laursen
direkter

Bestyrelse

Emma Marie Laursen Peter Laursen
formand

Harald Christian Hougaard
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Domus Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Domus Ejendomme A/S for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023, 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. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 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.

Fremhaevelse af forhold vedrerende den udvidede gennemgang
Selskabet har med virkning for indevaerende regnskabsar tilvalgt udvidet gennemgang. Vi skal fremhaeve, at
sammenligningstallene i arsregnskabet ikke var underlagt udvidet gennemgang.

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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab 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 planleegger og udferer
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.
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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
den relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 01.07.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34506
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udlejning af erhvervsejendomme samt anden virksomhed, der star i forbindelse
hermed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa 1.648 t.kr. mod et underskud pa 652 t.kr.

sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa 64.526 t.kr. Ledelsen anser
arets resultat for som forventet.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 6.274.319 4.265.115
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 1.953.039 (497.739)
Personaleomkostninger 1 (3.492.113) (3.197.968)
Af- og nedskrivninger (25.476) (25.476)
Driftsresultat 4.709.769 543.932
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (14.626) (3.983)
Andre finansielle indtaegter 7.846 1.538
Andre finansielle omkostninger (2.443.479) (1.376.293)
Resultat for skat 2.259.510 (834.806)
Skat af arets resultat 4 (611.565) 182.725
Arets resultat 1.647.945 (652.081)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.647.945 (652.081)
Resultatdisponering 1.647.945 (652.081)
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 146.663.389 143.851.350
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 32.706 58.182
Materielle aktiver 5 146.696.095 143.909.532
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 16.316 30.942
Finansielle aktiver 6 16.316 30.942
Anlaegsaktiver 146.712.411 143.940.474
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 133.908 178.767
Andre tilgodehavender 160.765 103.118
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 29.623 179.278
Tilgodehavender 324.296 461.163
Likvide beholdninger 2.336 244102
Omsatningsaktiver 326.632 705.265
Aktiver 147.039.043 144.645.739
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfegrt overskud eller underskud 64.025.890 62.377.945
Egenkapital 64.525.890 62.877.945
Udskudt skat 18.500.681 17.859.493
Hensatte forpligtelser 18.500.681 17.859.493
Bankgeeld 32.739.167 34.881.730
Geeld til tilknyttede virksomheder 26.989.350 24.555.775
Anden geeld 58.557 58.557
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 59.787.074 59.496.062
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 7 684.781 628.098
Bankgeeld 298 0
Deposita 1.883.385 1.832.880
Modtagne forudbetalinger fra kunder 10.223 96.815
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 592.229 790.688
Geeld til tilknyttede virksomheder 597.318 311.331
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 3.991 325.838
Anden geeld 453.173 426.589
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.225.398 4.412.239
Geaeldsforpligtelser 64.012.472 63.908.301
Passiver 147.039.043 144.645.739
Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 62.377.945 62.877.945
Arets resultat 0 1.647.945 1.647.945

Egenkapital ultimo 500.000 64.025.890 64.525.890
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Noter

1 Personaleomkostninger

2023 2022
kr. kr.
Gager og lgnninger 3.328.869 2.997.532
Pensioner 80.775 105.449
Andre omkostninger til social sikring 63.108 64.270
Andre personaleomkostninger 19.361 30.717
3.492.113 3.197.968
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 7 7
2 Andre finansielle indtaegter
2023 2022
kr. kr.
Renteindtaegter i avrigt 7.846 1.538
7.846 1.538
3 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 303.415 234.732
Renteomkostninger i gvrigt 2.138.865 1.094.011
Valutakursreguleringer 1.199 0
@vrige finansielle omkostninger 0 47.550
2.443.479 1.376.293
4 Skat af arets resultat
2023 2022
kr. kr.
Andring af udskudt skat 641.188 46.493
Regulering vedrerende tidligere ar 0 (49.940)
Refusion i sambeskatning (29.623) (179.278)
611.565 (182.725)
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5 Materielle aktiver

Andre anlaeg,

Investerings- driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 69.193.174 127.380
Tilgange 859.000 0
Kostpris ultimo 70.052.174 127.380
Af- og nedskrivninger primo 0 (69.198)
Arets afskrivninger 0 (25.476)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (94.674)
Dagsveardireguleringer primo 74.658.176 0
Arets dagsveerdireguleringer 1.953.039 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 76.611.215 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 146.663.389 32.706

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette

korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til

at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vaesentligste forudsaetning for dagsvaerdien er afkastkravet, 5-6,5% i 2023 mod 5-6,5 % i 2022.

Folsomhedsanalyse

Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en foregelse i afkastkravet pa 0,5 %-

point udger en reduktion i dagsveerdien med 12,2 mio. kr., mens en reduktion i det gennemsnitlige afkastkrav pa

0,5 %-point vil medfere en foregelse i dagsvaerdien pa 14,8 mio. kr.

6 Finansielle aktiver

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Kostpris primo 50.000
Kostpris ultimo 50.000
Nedskrivninger primo (19.058)
Andel af arets resultat (14.626)
Nedskrivninger ultimo (33.684)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 16.316
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Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %

CLUBTAN Locations ApS Norddjurs ApS 100
7 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for12 for12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter5 ar

2023 2022 2023 2023

kr. kr. kr. kr.

Bankgaeld 684.781 628.098 32.739.167 26.244.155

Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 26.989.350 26.989.350

Anden gaeld 0 0 58.557 58.557

684.781 628.098 59.787.074 53.292.062

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Comitatus Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og 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.

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for banker er stillet pant eller anden sikkerhed i virksomhedens aktiver

med i alt41.969 t.kr. Den samlede regnskabsmaessige veerdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant,

udger 146.663 t.kr.
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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 &r, dog med enkelte reklassifikationer.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens & 110, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge 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 falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens veerdi 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, andre driftsindtaegter og hjeelpematerialer og eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og
risikoovergang til keber har fundet sted. Nettoomsaetning ved salg af tienesteydelser indregnes i
resultatopgerelsen, nar levering til keber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter
og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

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

Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfere tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.
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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.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



