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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 for
Familien Degn Ovesen ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

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

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

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Suldrup, den 27. februar 2024

Direktion

Martin Degn Ovesen
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Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til kapitalegeren i Familien Degn Ovesen ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Familien Degn Ovesen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pagrundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfart 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
adfaard (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstesndigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Pandrup, den 27. februar 2024

Revisionshuset Tal & Tanker

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 3156 64

Lars F. Lundtoft
Statsautoriseret revisor
mne34276
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Selskabsoplysninger

Selskabet Familien Degn Ovesen ApS
Veggerbyvej 23
9541 Suldrup
CVR-nr.: 39970023
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
5. regnskabsar
Direktion Martin Degn Ovesen
Revisor Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnersel skab
Bredgade 45
9490 Pandrup
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere & bestdet of at sikre et arligt afkast til familien Degn
Ovesen igennem udlejning og administration af bolig og erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.606.035 kr. mod 1.264.208 kr. sidste &r. Det ordinaae resultat efter skat
udger -1.169.569 kr. mod 715.145 kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.606.035 1.264.208
Vaadiregulering af investeringsejendomme -1.807.446 953.360

1 Personaleomkostninger -322.284 -296.845
Driftsresultat -523.695 1.920.723
Andre finansielle indtaggter 0 3.747

2 @vrige finansielle omkostninger -955.974 -684.465
Resultat far skat -1.479.669 1.240.005
Skat af arets resultat 310.100 -524.860
Aretsresultat -1.169.569 715.145

Fordlag til resultatdisponering:

Overfarestil overfart resultat 0 715.145
Disponeret fra overfart resultat -1.169.569 0
Disponeret i alt -1.169.569 715.145
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

2023 2022
Anlasgsaktiver
Investeringsejendomme 24.706.530 25.501.368
Materielle anlagysaktiver i alt 24.706.530 25.501.368
Anlaggsaktiver i alt 24.706.530 25.501.368
Omsagningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser 65.719 12.520
Andre tilgodehavender 0 2.902
Periodeaf graansni ngsposter 32.088 0
Tilgodehavender i alt 97.807 15.422
Omsagningsaktiver i alt 97.807 15.422
Aktiver i alt 24.804.337 25.516.790
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfert resultat 2.585.825 3.755.394
Egenkapital i alt 2.635.825 3.805.394
Hensatte forpligtel ser
Hensadtel ser til udskudt skat 600.692 998.330
Hensatte forpligtelser i alt 600.692 998.330
Gaddsforpligtelser
Gadd til reakreditinstitutter 15.501.256 12.872.924
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 15.501.256 12.872.924
Kortfristet del af langfristet gedd 545.248 724.357
Gadd til pengeinstitutter 1.166.806 3.049.631
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 15.137 13.955
Sel skabsskat 33.538 10.242
Anden gadd 4.305.835 4.041.957
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 6.066.564 7.840.142
Gaddsforpligtelser i alt 21.567.820 20.713.066
Passiver i alt 24.804.337 25.516.790

5 Oplysninger om dagsveer di
6 Eventualposter
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Egenkapitalopger else

Virksomhedska- Overfert resul-

pital tat | alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 3.040.249 3.090.249
Arets overfarte overskud eller underskud 0 715.145 715.145
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 3.755.394 3.805.394
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -1.169.569 -1.169.569
50.000 2.585.825 2.635.825

Familien Degn Ovesen ApS - Arsrapport for 2023 8



Noter

2023 2022

1.  Personaleomkaostninger
Lanninger og gager 315.473 294.026
Andre omkostninger til social sikring 6.811 2.819
322.284 296.845
Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere 1 1

2. Qvrigefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 955.974 684.465
955.974 684.465

3.  Investeringsgjendomme
Kostpris 1. januar 2023 21.791.333 21.791.333
Tilgang i arets|gh 1.012.608 0
Kostpris 31. december 2023 22.803.941 21.791.333
Regulering til dagsvaardi 1. januar 2023 3.710.035 2.756.675
Arets regulering til dagsveadi -1.807.446 953.360
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 1.902.589 3.710.035
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 24.706.530 25.501.368

Selskabets investeringsejendomme bestdr af 13 boliggjendomme pa i alt 4.681 m? beliggende i
Hadsund, @stervra, Farsg, Narager, Nibe, Stevring, Ranum, Brgnderslev, Jersev, Gandrup og
Pandrup.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveadi (ni-
veau 3 i dagsvaadihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveardi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsdr, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haandel ser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsatelse af afkastkravet indgar parametre s&
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdel sestilstand, 1€jeaftalernes |-
betid og lejernes bonitet mv.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Vaesentlige forudsagninger for den opgjorte dagsveardi er som falger:

Afkastkrav, bolig, Hadsund (%)
Afkastkrav, bolig, Branderslev (%)
Afkastkrav, bolig, @stervra (%)
Afkastkrav, bolig, Farsa (%)
Afkastkrav, bolig, Narager (%)
Afkastkrav, bolig, Nibe (%)
Afkastkrav, bolig, Stevring (%)
Afkastkrav, bolig, Ranum (%)
Afkastkrav, bolig, Gandrup (%)
Afkastkrav, bolig, Jerslev (%)
Afkastkrav, bolig, Pandrup (%)

Falsomhedsanalyse

31/12 2023

8,00
6,50-7,00
9,25

8,00
7,75-10,0C
7,00

7,00

8,75

7,50
10,00
8,50

Dagsvaadien af investeringsejendommene udgar 24.706 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsvaadi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgaangelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. jendom vil dagsveardien falde med 1.499 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. gjendom vil medfare en stigning i dagsvaardien pa 1.708 t.kr.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditinstitutter i alt 16.046.504 13.597.281

Heraf forfalder inden for 1 ar -545.248 -724.357

15.501.256 12.872.924

Andel af gadd, der forfalder efter 5 ar 13.613.290 9.975.496
Oplysninger om dagsveer di

Investerings-

€jendomme

Dagsvaadi 31. december 2023 24.706.530

Arets urealiserede amdringer af dagsvaardi indregnet i resultatopgarel sen -1.807.446
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Noter

6. Eventualposter
Eventualfor pligtelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstittuter, 16.340 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2023 udger 24.707 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Familien Degn Ovesen ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmel ser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflesgyges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageferder som falge af aandrede
regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har vazret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt bel gb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens | gbetid.

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

Resultatopgerel sen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indehol der |ejeindtaggter samt eksterne omkostninger.

Legeindtagter indeholder indtasgter ved udlgjning af fendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvaaender med lgjere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Vaadiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaadireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhaandel se af gendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ian og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belagb, der vedrarer regn-

skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger samt tillaey og godtgarel ser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af 8rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

I nvesteringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfelgende ejendom for €jendom til en skennet dagsvaardi, der svarer il
det belgb, som den enkelte gjendom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig
keber. Dagsvaadien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende gjendomme. Vaadien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaadiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgaerelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vaadireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaadi af materielle anlaggsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaadiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, séfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaeardien er den hgjeste vaardi af kapitalveardi og salgsvaadi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaadien opgeres som nutidsveadien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingel sen for nedskrivningen ikke laangere bestar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Der nedskrives il nettorealisationsvaadien med henblik pa at imgdega 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 imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaare ind-
truffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veadifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringel se pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgaljeniveau for objektiv indikation for vaardiforringel se. Portefeljerne baseres pri-
maat pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel skabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaardi af tilgodehavender og nu-
tidsveardien af de forventede pengestramme, herunder realisationsveadi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefdlje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf graansningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfal gende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som felge af sandringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, 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 malestil nettorealisationsvaadi.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
hol dte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtel ser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Gadd til realkreditinstitut og kreditingtitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til |&nets restgadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgedd beregnet som |&
nets underliggende kontantvaardi pa |aneoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregul ering pa optagel sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden gedd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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