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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
CEC Norregade 52 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Solred, den 24.03.2020

Direktion

Frank Mortensen



CEC Norregade 52 ApS | Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang 4

Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i CEC Norregade 52 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for CEC Nerregade 52 ApS for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
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.
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Omfanget af handlinger, der udfares 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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.

Kebenhavn, den 24.03.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Torben Skov
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19689
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar af investering i og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 1.467 t.kr. Selskabets balance udviser en aktivmasse p& 28.678 t.kr. og en
egenkapital pa 8.577 t.kr.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi. Dagsveerdien opgares for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en reekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkray, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.
Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note
3.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft og forventes ikke at fa vaesentlig indvirkning pa
virksomhedens finansielle stilling og udvikling, idet virksomhedens lejeindtaegter oppebeaeres fra lejere, der har
indbetalt deposita til sikkerhed for lejeindbetalingerne.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.139.522 1.673.720
Af- og nedskrivninger (4.845) (4.845)
Driftsresultat 2.134.677 1.668.875
Andre finansielle omkostninger 1 (251.236) (268.905)
Resultat for skat 1.883.441 1.399.970
Skat af arets resultat 2 (416.103) (309.133)
Arets resultat 1.467.338 1.090.837
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 467.338 90.837

Resultatdisponering 1.467.338 1.090.837
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 28.569.412 28.460.040
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4.845 9.690
Materielle aktiver 3 28.574.257 28.469.730
Anlaegsaktiver 28.574.257 28.469.730
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 54.685 112.763
Andre tilgodehavender 0 48.159
Tilgodehavender 54.685 160.922
Likvide beholdninger 49.355 0
Omsatningsaktiver 104.040 160.922
Aktiver 28.678.297 28.630.652
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfart overskud eller underskud 7.497.387 7.030.049
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.000.000 1.000.000
Egenkapital 8.577.387 8.110.049
Udskudt skat 829.093 837.957
Hensatte forpligtelser 829.093 837.957
Geeld til realkreditinstitutter 15.057.199 15.288.794
Bankgeeld 1.080.000 1.620.000
Deposita 72.000 72.000
Langfristede geeldsforpligtelser 4 16.209.199 16.980.794
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 763.181 753.634
Bankgaeld 0 184.814
Deposita 68.238 65.409
Modtagne forudbetalinger fra kunder 246.311 245.680
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 24.000 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.268.194 892.578
Skyldig selskabsskat 424,967 306.914
Anden geeld 267.727 232.823
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.062.618 2.701.852
Gaeldsforpligtelser 19.271.817 19.682.646
Passiver 28.678.297 28.630.652
Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 201
genkapitalopgoerelse for 2019
Overfort Forslag til
Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 7.030.049 1.000.000 8.110.049
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (1.000.000) (1.000.000)
Arets resultat 0 467.338 1.000.000 1.467.338
Egenkapital ultimo 80.000 7.497.387 1.000.000 8.577.387
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

11

2019 2018
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 52.702 28.852
Renteomkostninger i avrigt 198.534 240.053
251.236 268.905

2 Skat af arets resultat
2019 2018
kr. kr.
Aktuel skat 424.967 306.914
Andring af udskudt skat (8.864) 2.219
416.103 309.133

3 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 24.699.312 24.225
Tilgange 109.372 0
Kostpris ultimo 24.808.684 24.225
Opskrivninger primo 3.760.728 0
Opskrivninger ultimo 3.760.728 0
Af- og nedskrivninger primo 0 (14.535)
Arets afskrivninger 0 (4.845)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (19.380)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 28.569.412 4.845

Selskabet besidder pr. 31. december 2019 én ejendom i Haderslev. Eiendommen, der er en blandet kontor og
beboelses ejendom er erhvervet i 2014. Pa baggrund af den aktuelle veerdiansattelse generere ejendommen et
afkast i niveauet 7,25 %, hvilket svarer til de aktuelle markedsafkast som ligger i niveauet 6,5 % - 7,25 %. En

2ndring af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med

-1.843 t.kr./+2.116 t.kr. Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.
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4 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2019 2018 2019 2019

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 223.181 213.634 15.057.199 14.059.878

Bankgaeld 540.000 540.000 1.080.000 0

Deposita 0 0 72.000 0

763.181 753.634 16.209.199 14.059.878

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med CEC Group Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i eiendomme nom. 18.944 t.kr.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 28.569 kr.

Selskabet har givet transport i lejeindteegter til selskabets bankforbindelse.



CEC Norregade 52 ApS | Anvendt regnskabspraksis 13

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, andre eksterne omkostninger og
ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen bestar af lejeindtaegter. Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og
risikoovergang til kaber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster
og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Balancen
Materielle aktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinare udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
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anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



