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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for C. Naomi Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 9. juni 2021

Direktion

Kenneth Falbe Andersen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i C. Naomi Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for C. Naomi Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangi-
ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 hen-
sigt 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 udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer 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 krasvede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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.

| 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 hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 9. juni 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Andy Philipp Gettig
statsautoriseret revisor
mne36186
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Selskabsoplysninger
Selskabet C. Naomi Ejendomme ApS
Sendergade 18, st.
6000 Kolding
CVR-nr.: 29 60 63 66
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Kenneth Falbe Andersen
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4
6000 Kolding
Modervirksomhed C. Naomi Holding ApS
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabet har til formal at drive udlejning af ejendomme for privat og erhverv. Herunder handel med
ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 870.158 kr. mod 487.023 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger 117.345 kr. mod 1.081.945 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme er opgjort med baggrund i en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, som med udgangspunkt i investeringsejendommens ordinaere resultat fer
renter fastsaetter dagsvaerdien med baggrund i en markedsbestemt diskonteringsfaktor.

Vardien er beregnet ud fra em kapitalforrentning pa 5,4 % i 2020 mod 5,6 % i 2019.

Det er ledelsens vurdering, at vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2020
udtrykker dagsvaerdien af investeringsejendommene i den nuvaerende markedssituation.

For det kommende ar forventes et positivt resultat.
Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 870.158 487.023

1 Veaerdiregulering af investeringsejendomme 23.133 884.015

Driftsresultat 893.291 1.371.038

2 @vrige finansielle omkostninger -363.408 -233.268

Resultat for skat 529.883 1.137.770

Skat af arets resultat -412.538 -55.825

Arets resultat 117.345 1.081.945
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfert resultat 117.345 1.081.945

Disponeret i alt 117.345 1.081.945
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 22.540.768 14.116.165
Materielle anlaegsaktiver i alt 22.540.768 14.116.165
Anlaegsaktiver i alt 22.540.768 14.116.165
Omsaetningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 0 236.520
Andre tilgodehavender 166.021 0
Tilgodehavender i alt 166.021 236.520
Omsaetningsaktiver i alt 166.021 236.520
Aktiver i alt 22.706.789 14.352.685
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.025.000 1.025.000
Overkurs ved emission 0 492.991
Overfert resultat 749.723 139.387
Egenkapital i alt 1.774.723 1.657.378
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 199.572 0
Hensatte forpligtelser i alt 199.572
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 14.012.765 10.040.509
Deposita 219.170 262.505
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 14.231.935 10.303.014
Kortfristet del af langfristet gaeld 532.000 358.000
Geeld til pengeinstitutter 39.846 118.493
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 22.500 22.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.715.570 1.613.170
Selskabsskat 9.944 100.895
Anden geeld 168.851 170.850
Periodeafgraensningsposter 11.848 8.385
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.500.559 2.392.293
Geeldsforpligtelser i alt 20.732.494 12.695.307
Passiver i alt 22.706.789 14.352.685

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Virksomhedska- Overkurs ved

pital emission Overfort resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2019 1.025.000 492.991 -942.558 575.433
Arets overforte overskud eller

underskud 0 0 1.081.945 1.081.945

Egenkapital 1. januar 2020 1.025.000 492.991 139.387 1.657.378
Arets overforte overskud eller

underskud 0 117.345 117.345

Overfart til overfort resultat -492.991 492.991 0

1.025.000 0 749.723 1.774.723
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Noter

2020 2019

1.  Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering som falge af aandret afkastkrav 23.133 884.015
23.133 884.015

2.  @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 112.519 0
Andre finansielle omkostninger 250.889 233.268
363.408 233.268
C. Naomi Ejendomme ApS - Arsrapport for 2020 10



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2020 31/12 2019
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 13.232.150 8.958.150
Tilgang i arets lab 8.401.470 4.274.000
Kostpris 31. december 2020 21.633.620 13.232.150
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2020 884.015 0
Arets regulering til dagsvaerdi 23.133 884.015
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2020 907.148 884.015
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 22.540.768 14.116.165

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stagrre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af statistisk markedsrapport for tilsvarende ejendomme i
Kolding.

Selskabet ejer 8 bolig- og erhvervsudlejningsejendomme.

-For boligerne centralt beliggende i Kolding, er de anvendte afkastsatser 6,00% pa erhverv og
5,25% pa beboelse.

-For boligerne centralt beliggende i Aabenraa, er de anvendte afkastsatser 6,25% pa erhverv og
5,50% pa beboelse.

-For boligerne beliggende i Vamdrup, er de anvendte afkastsatser 5,75% beboelse.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfart vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 5,42%

Falsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et aen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)
Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsat-

serne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vaerdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
Afkast% tefolje di Regulering
6,42% 27.641.673 22.517.635 5.100.906
4,42% 19.029.183 22.517.635 -3.511.584

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 14.832 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 22.518 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.600 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene omfatter bankgaeld i C. Naomi Ejendomme ApS, C. NAOMI HOLDING ApS, Nordic
Art Ink Academy and Studio ApS og Nordicart Tattoo Esbjerg Aps. Ejerpantebrevene giver pant i
ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med C. NAOMI HOLDING ApS, CVR-nr. 33505957
som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 1.880 t.kr.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for C. Naomi Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedreorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle ak-
tiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres 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. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

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
acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter C. Naomi Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fagres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
@vrige geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.

C. Naomi Ejendomme ApS - Arsrapport for 2020 15



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til balance

