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Selskabsoplysninger

Selskabet C. & K. Ejendomme ApS
Kærgårdsvej 5
8700 Horsens

CVR-nr.: 24 22 40 90
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Hjemsted: Horsens

Bestyrelse Kurt Christian Johansen

Annette Køhler
Jens-Christian Johansen, formand
Gerda Johansen

Direktion Peter Møller

Revision Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens

Pengeinstitut Sydbank
Søndergade 18-20
8700 Horsens

Nykredit Bank
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022 for C. & K. Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 20. februar 2023

Direktion

Peter Møller

Bestyrelse

Kurt Christian Johansen Annette Køhler Jens-Christian Johansen
formand

Gerda Johansen



C. & K. Ejendomme ApS 3

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i C. & K. Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for C. & K. Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisi-

onspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i ov-

erensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for

revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi

har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at

det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-

elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-

ten, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet

på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-

mark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af

besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis

eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af

årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-

erligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-

sis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyld-

es besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke

at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation

forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fort-

sat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte

driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre op-

mærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, mo-

dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til da-

toen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet

ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på

en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til

årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 20. februar 2023

Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Søren Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33225
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på kr. 477.392, og selskabets balance pr. 31.

december 2022 udviser en egenkapital på kr. 6.052.160.

Årets resultat er påvirket negativt af en regulering af udskudt skat for tidligere år. Bortset fra dette

forhold er årets resultat tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for C. & K. Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-

skrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-

fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-

løb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten af-

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, med fradrag af  andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendom indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering

til køber, har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på vegne

af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  administration og lokaler mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under

acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og  fradrag af akkumulerede af- og ned-

skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives

ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Bygninger 20-40 år 0 %



C. & K. Ejendomme ApS 9

Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse,

ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe

af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabs-

mæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger

ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendel-

se af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen ef-

ter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en ob-

jektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt

niveau.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til realkreditinstitutter, gæld til leverandører, tilknyttede virksomhe-

der samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre kreditinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne

for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og under egen-

kapitalen i dagsværdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtel-

ser, overføres beløb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet el-

ler forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som

tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultat-

opgørelsen.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 1.298.117 1.315.580

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver (600.589) (594.870)

Resultat før finansielle poster 697.528 720.710

Finansielle omkostninger (234.503) (214.400)

Resultat før skat 463.025 506.310

Skat af årets resultat 1 (940.417) (111.388)

Årets resultat (477.392) 394.922

Overført til reserve for opskrivning (148.021) (148.020)

Overført resultat (329.371) 542.942

(477.392) 394.922
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 14.673.341 14.587.687

Materielle anlægsaktiver 2 14.673.341 14.587.687

Anlægsaktiver i alt 14.673.341 14.587.687

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.067.610 0

Tilgodehavender 1.067.610 0

Likvide beholdninger 2.097.921 3.712.451

Omsætningsaktiver i alt 3.165.531 3.712.451

Aktiver i alt 17.838.872 18.300.138
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000

Reserve for opskrivninger 3.983.412 4.131.433

Overført resultat 1.868.748 1.677.758

Egenkapital 6.052.160 6.009.191

Hensættelse til udskudt skat 1.857.232 894.170

Hensatte forpligtelser i alt 1.857.232 894.170

Gæld til realkreditinstitutter 8.049.991 8.473.988

Deposita 900.000 900.000

Langfristede gældsforpligtelser 3 8.949.991 9.373.988

Gæld til realkreditinstitutter 3 447.000 569.000

Kreditinstitutter 384.926 1.052.056

Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 4.344

Selskabsskat 124.124 202.390

Anden gæld 8.439 179.999

Kortfristede gældsforpligtelser 979.489 2.022.789

Gældsforpligtelser i alt 9.929.480 11.396.777

Passiver i alt 17.838.872 18.300.138

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5

Finansielle instrumenter 6
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for op-

skrivninger

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 200.000 4.131.433 1.677.758 6.009.191

Øvrige egenkapitalbevægelser 0 0 520.361 520.361

Årets resultat 0 (148.021) (329.371) (477.392)

Egenkapital 31. december 2022 200.000 3.983.412 1.868.748 6.052.160
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Noter til årsrapporten

2022
kr.

2021
kr.

1 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat (22.645) 127.716

Årets udskudte skat 124.510 (16.328)

Regulering af udskudt skat tidligere år 838.552 0

940.417 111.388

2 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Kostpris 1. januar 2022 16.912.159

Tilgang i årets løb 686.243

Kostpris 31. december 2022 17.598.402

Opskrivninger 1. januar 2022 7.590.812

Opskrivninger 31. december 2022 7.590.812

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 9.915.284

Årets afskrivninger 600.589

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 10.515.873

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 14.673.341

Opskrivninger med fradrag af foretagne af- og nedskrivninger 5.106.939

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 9.566.402
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Noter til årsrapporten

3 Langfristede gældsforpligtelser

2022
kr.

2021
kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 6.131.000 6.216.000

Mellem 1 og 5 år 1.918.991 2.257.988

Langfristet del 8.049.991 8.473.988

Inden for et år 447.000 569.000

8.496.991 9.042.988

Deposita

Mellem 1 og 5 år 900.000 900.000

Langfristet del 900.000 900.000

Inden for et år 0 0

Kortfristet del 0 0

900.000 900.000

4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet C. & K. Holding, Horsens ApS (Administrationsselskab) og

hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på

udbytter, renter og royalties.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 8.497, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2022  udgør t.kr. 14.673.
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6 Finansielle instrumenter

Forventede fremtidige transaktioner

Sikring af den fremtidige rente på realkreditlån.

Kontraktmæssig værdi

Gevinster og tab indregnet i

egenkapitalen

kr. Periode 2022 2021 2022 2021

3.779.977
31/3-11 til
30/12-38 147.951 417.476 210.229 133.831

6.034.802

31/3-11 til

30/12-37 236.975 634.580 310.132 205.596

384.926 1.052.056 520.361 339.427
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