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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 for
Ejendomsselskabet DEMK ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2023 - 30. september 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023/24 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 20. december 2024

Direktion

Elisabeth Bente Dreier
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet DEMK ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for Ejendomsselskabet DEMK ApS for regnskabséret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert 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 praesentere 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 nojagtigheden og fuldsteendigheden 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 20. december 2024

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Mathias Lundsfryd Bendiksen

Statsautoriseret revisor
mne35805
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet DEMK ApS
Bredbjergvej 44
5230 Odense M
CVR-nr.: 28 6939 90
Stiftet: 28. april 2005
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

19. regnskabsér

Direktion Elisabeth Bente Dreier

Revisor Revision & Rad
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet DEMK ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, omkostninger vedrerende investeringsejendom samt eksterne

omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af domicilejendom og indregnes i resultatopgerelsen i
den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega 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 imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pé portefoljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering 1 overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitut.

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 aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet DEMK ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

2023/24 2022/23
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 134.061 143.174
Veardiregulering af investeringsejendomme -97.000 0
Driftsresultat 37.061 143.174
Andre finansielle indtaegter 398 0
Ovrige finansielle omkostninger -3.846 -6.620
Resultat for skat 33.613 136.554
2 Skat af arets resultat -7.477 -29.932
Arets resultat 26.136 106.622
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 26.136 106.622
Disponeret i alt 26.136 106.622
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Balance 30. september

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 2.995.000 3.092.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.995.000 3.092.000
Anlzgsaktiver i alt 2.995.000 3.092.000
Omsatningsaktiver
Periodeafgransningsposter 3.460 5.023
Tilgodehavender i alt 3.460 5.023
Likvide beholdninger 298.365 45.278
Omsatningsaktiver i alt 301.825 50.301
Aktiver i alt 3.296.825 3.142.301
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Balance 30. september

Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.668.101 1.641.965
Egenkapital i alt 1.793.101 1.766.965
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 390.300 411.700
Hensatte forpligtelser i alt 390.300 411.700
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 0 35.272
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 0 35.272
4 Kortfristet del af langfristet gaeld 35.272 47.815
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.025.761 828.069
Selskabsskat 28.877 29.832
Anden geld 23.514 22.648
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.113.424 928.364
Gealdsforpligtelser i alt 1.113.424 963.636
Passiver i alt 3.296.825 3.142.301

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Kkr. Kkr. Kkr.
Egenkapital 1. oktober 2023 125.000 1.641.965 1.766.965
Arets overforte overskud eller underskud 0 26.136 26.136
125.000 1.668.101 1.793.101
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Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet af investering i og udlejning af fast
ejendom.

2023/24 2022/23
kr. kr.
2.  Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 28.877 29.832
Arets regulering af udskudt skat -21.400 100
7.477 29.932

3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2023 1.191.050 1.191.050
Kostpris 30. september 2024 1.191.050 1.191.050
Regulering til dagsvaerdi 1. oktober 2023 1.900.950 1.900.950
Arets regulering til dagsveardi -97.000 0
Regulering til dagsveerdi 30. september 2024 1.803.950 1.900.950
Regnskabsmeessig veerdi 30. september 2024 2.995.000 3.092.000

Selskabets investeringsejendom er beliggende i Odense M. Investeringsejendommen er indregnet
og mélt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommen bestar af 283 m2 med ét erhvervslejemal. Der
er anvendt et afkastkrav pa 6,90%.

Ved opgerelse af afkastet tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejen-
dommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den
herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt for-
ventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og
forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat
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Noter

4.

Investeringsejendomme (fortsat)

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vasentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

30/9 2024 30/9 2023
Afkastkrav, erhverv (%) 6,90 6,57

Foelsomhedsanalyse
Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar
afkastsatserne andres 1 henholdsvis op og nedadgaende retning.

Verdi af Regnskabsmassig
Afkast % ejendomsportefolje vaerdi Regulering
5,99% 3.245.000 2.995.000 250.000
6,49% 2.995.000 2.995.000 0
6,99% 2.781.000 2.995.000 -214.000
Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
30/9 2024 fristet gaeld 30/9 2024 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 35.272 35.272 0 0
35.272 35.272 0 0
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Noter

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 35 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige verdi pr. 30. september 2024 udger 2.995 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 300 tkr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med DEMK Holding ApS, CVR-nr. 32075940,

som er administrationsselskab og heafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets haftelse ud-
gor et andet beleb.
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