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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for CK-Finans A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 8. marts 2024

Direktion:

John Ngrgaard

Bestyrelse:

Ingelise Ngrgaard John Ngrgaard Helle Fich Nergaard
Formand

Martin Ngrgaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i CK-Finans A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for CK-Finans A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard 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
narmere beskrevet i 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet 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 arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.

Aalborg, den 8. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb, salg og administration af fast ejendom samt finansiering og dermed
beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat for regnskabsaret 2023 udviser et overskud pa 2.974.952 kr., og selskabets balance
pr. 31.december 2023 udviser en egenkapital pa 27.104.996 kr.

Arets resultat har veeret praeget af et tilfredsstillende resultat af den primaere drift af
investeringsejendommene, hvis resultater stort set svarer til de budgetterede forventninger.

Investeringsejendommene er vardireguleret baseret pa en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel
(ekstern valuar) og ved udbud af ejendomme reguleres til udbudspris.

Direktionen foretager lebende vurderinger omkring fordelagtige omprioriteringer, som gar, at selskabet
i fremtiden pa savel kort som lang sigt giver en sikker og bedre rentabilitet og likviditet.

Det er selskabets intention at konsolidere den nuvaerende portefalje af erhvervsejendomme og udvikle
denne, saledes at denne fortsat giver et positivt drifts- og likviditetsoverskud uden stgrre
vedligeholdelseskrav.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieineeietie et eie e enaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023
kr.

4.056.968
-180.586
-10.118
300.000
4.166.264

19.873
-369.936

3.816.201

-841.249

2.974.952

2.974.952

2.974.952

2022
kr.

3.421.761
-184.523
-10.117
400.000
3.627.121

12.057
-352.303

3.286.875

-724.482

2.562.393

2.562.393

2.562.393
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

Lejedepositum og andre tilgodehavender..........ccccccvevnvenenn...
Finansielle anlaegsaktiver.........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen,

ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiineeeeeeeeeneaneaneanaas
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Periodeafgraansningsposter.....coveeveiriiiiiieiiiienierenneenennnes
Tilgodehavender........ccouiiiiiiiiiiiiiiiii e
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiiiiinieieieeieeieeneeneenaeneenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

P\ (5] ¢= 10| - | B PP PP
Overfart overskUd. ....oooiiiiiiiiiii it

€] 3N o I N S
Hensaettelser til udskudt skat........ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennns

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn...

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..o

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2023
kr.

0
60.650.000
60.650.000

31.680
31.680

60.681.680
100.564
33.948
134.512
687.353
821.865

61.503.545

5.000.000
22.104.996

27.104.996

8.699.895

8.699.895

20.666.310
20.666.310

2.029.520
37.327
30.554

2.934.943

5.032.344

25.698.654

61.503.545

2022
kr.

10.118
60.350.000
60.360.118

31.680
31.680

60.391.798
5.894
30.277
36.171
121.619
157.790

60.549.588

5.000.000
19.130.045

24.130.045

8.369.200

8.369.200

22.695.833
22.695.833

1.985.911
530.207
27.756
2.810.636
5.354.510

28.050.343

60.549.588
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Aktiekapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 5.000.000 19.130.044 24.130.044
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 2.974.952 2.974.952

Egenkapital 31. december 2023..........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianenns, 5.000.000 22.104.996 27.104.996
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NOTER

Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

BN 08 GaGEI e iiiitttiieiiiiteeeeeeanineeeeeeeennseeseasennnnes
PeNSIONET .. eeit e
Andre omkostninger til social sikring..............coooeiiii

Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...............
Finansielle indtaegter i gvrigt......ccovvieiiiiiiiiiiininnnn.

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder............
Finansielle omkostninger i @vrigt.........ccccoeviiiiiiiiinnn..

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst..............
Regulering af udskudt skat........cccevvieiiiiiiiiiiinininnnne.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2023......cccoutiriieiiiiieeieneeeenneeeennees
Kostpris 31. december 2023...........cccviiiiiiiiiinieannnnns

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023.........ccoeiivviinnen..
Arets afskrivRinger ........oeivviniiiinieiiieeie e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2023.................

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.............
Arets vaerdireguleringer..........ovuvivieeiniiniieiieienenenn
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023..............

2023
kr.

1
180.000
0

586

180.586

19.873

19.873

76.360
293.576

369.936

510.554
330.695

841.249

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

30.352
30.352

20.234
10.118
30.352

0
0
0

0

2022
kr.

1
178.896
3.313
2.314

184.523

787
11.270

12.057

30.000
322.303

352.303

371.756
352.726

724.482

Investerings-
ejendomme

49.873.648
49.873.648

0
0
0

10.476.352
300.000
10.776.352

60.650.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

folgende belab:

Dagsvaerdi 31. december 2023.....cceeiiiiiiiiiiiiiiiinennnnnn.

Erhvervs-

udlejning, retail

60.650.000

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuivveniueenieiinieineieeneenanees 300.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommene er beliggende i Hjerring, Vildbjerg, Hanstholm, Terndrup,
Senderborg og Videbak og bestar af retailbutikker. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved
hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel (ekstern valuar), hvor vaerdien opgares pa
baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav. Ved udbud af ejendomme reguleres dog til udbudspris, hvis denne er lavere. Det
forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar er vurderet i niveauet
4.100-4.200 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved veaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 6,5 % - 10 %,
under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Det
gennemsnitlige afkastkrav udger 6,80 %. Vaerdiansattelsen er korrigeret for tidsbegraensede
omkostninger, indgaede rabatter, tomgang, lejernes uopsigelighed og forhold i avrigt.

Finansielle anlaegsaktiver
Lejedepositum
og andre
tilgodehavender

KOStPris 1. Januar 2023....cceieiiiiettteeeiiieeeeeeeainneeeeeeeenisnseeeesssnnnneesesannns 31.680
Kostpris 31. december 2023........ccoiiiiiiiiiiiiiiiai i eit e e eanaeanaean 31.680
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 31.680

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 22.695.830 2.029.520 12.623.483 24.681.744

22.695.830 2.029.520 12.623.483 24.681.744
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i selskabets ejendomme.

Til sikkerhed for engagement med Sydbank er deponeret skadeslgsbrev i fast ejendom, nom.
2.450 tkr., med pant i ejendom med bogfart vaerdi pa 5.000 tkr.

Den regnskabsmaessige vaerdi af selskabets ejendomme udger pr. 31. december 2023, 60.650
tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for CK-Finans A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsastning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevviiiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model. Ved udbud af ejendomme reguleres dog til udbudspris, hvis denne er lavere.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.
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Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



