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edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2022 for Fine Denmark ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Direktionen erkizerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at aflaegge et ikke revideret &rsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens
godkendelse, at selskabets &rsregnskab fremover ikke revideres.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det

min opfattelse, at ledeisesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ebeltoft, den|3 /3%2023

Direktion

Pierre Emmanuel Claude-Jean
Gouttenoire



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Fine Denmark ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fine Denmark ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar
- 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Veesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Vi ger opmaerksom pa, at der er en veesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets
mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf fremgéar, at det for
indeveerende er usikkert, om der opnds tilsagn om de begeerede Ian til finansiering af driften og de
ngdvendige investeringer i de ferstkommende ar, men at det er ledelsens vurdering, at et sdant tilsagn
vil blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsaetning af
virksomhedens fortsatte drift. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

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 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar s&dan findes.
Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen.

Herudover:

« ldentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

« Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

«  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte 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.

Ebeltoft, den | )/ } 2023

—Kev Skovgard
Statsavsori evisionspartnerselskab
C = o "J_/' )
// ,
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er at eje og udleje ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for mindre tilfredsstillende. Der forventes et salg af ejendommen i det kommende
regnskabsar.

Selskabet har tabt over 50% af egenkapitalen, hvilket forventes retableret indenfor fremtidige drift.

Arsregnskabet er aflagt under forudseetning af fortsat drift, hvilket kraever en opretholdelse af de
nuvaerende kreditfaciliteter. Selskabets underbalance samt finansiering af ejendommen er sket via
moderselskabet.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Fine Denmark ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivhinger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomszetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
m.v.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

resultatopgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
9



Anvendt regnskabspraksis

del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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, séledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Materielle anlsegsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag
af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveaerdien fastsaettes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning.
Der afskrives ikke pa grunde.

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, underleverandgrer og direkte lgnforbrug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 400.000 kr

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i
resultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter/andre
driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
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Anvendt regnskabspraksis

aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser
Andre gzeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december

BRUTTORESULTAT

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

DRIFTSRESULTAT

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

ARETS RESULTAT
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat

DISPONERET I ALT
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2022 2021
-37.106 9.291
-24.828 -24.772
-61.934 -15.481
-79.773 -38.739

-3.259 -3.165
-144.966 -57.385
-144.966 -57.385
-144.966 -57.385
-144.966 -57.385




Balance 31. december
AKTIVER

Note

Grunde og bygninger
Materielle anleegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2022 2021
1.538.456 1.552.089
1.538.456 1.552.089
1.538.456 1.552.089

25.746 51.991
25.746 51.991
1.564.202 1.604.080




Balance 31. december
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfart resultat

EGENKAPITAL

Deposita
Geeld il tilknyttede virksomheder

2 Langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2022 2021
50.000 50.000
-593.560 -448.594
-543.560 -398.594
0 12.000
2.092.762 1.975.674
2.092.762 1.987.674
15.000 15.000
15.000 15.000
2.107.762  2.002.674
1.564.202 1.604.080




Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital primo

Virksomhedskapital ultimo

Overfart resultat, primo
Arets resultat

Overfort resultat ultimo

EGENKAPITAL
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2022 2021
50.000 50.000
50.000 50.000

-448.594 -391.209
-144.966 -57.385
-593.560 -448.594
-543.560 -398.594




Noter

2022 2021

Usikkerhed om fortsat drift

Der er vaesentlig usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet egenkapitalen er tabt. Det
bedgmmes fra ledelsen, at den forngdne likviditet kan tilvejebringes og arsregnskabet er derfor
udarbejdet under forudsaetning om virksomhedens fortsatte drift.

Geeld i alt Geeld i alt Restgeeld

primo ultimo efter 5 ar

Langfristede gaeldsforpligtelser
Deposita 12.000 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.975.674 2.092.762 0
1.987.674 2.092.762 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet har et ikke indregnet skatteaktiv pa tkr. 103, da der kan vaere usikkerhed for udnyttelsen
heraf. Skatteaktivet kan henfares til skatteveerdien af fremforselsbare skattemaessige underskud.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Totalkredit A/S har realkreditpantebrev i ejendommen pa kr 1.245.000, hvis regnskabsmaessige vaerdi
er pa kr. 1.538.456.
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