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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskab

Ceax ApS
Rydagervej 10
2620 Albertslund
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LEDELSESBERETNING 2019

Vasentligste aktiviteter
Ceax ApS' hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar veeret at drive udlejningsejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat pa t.kr. 292.
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Penneo dokumentnegle: EZ3AW-PH55X-6VE10-HC2P8-7XZ41-BI6MO



LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2019
for Ceax ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Albertslund, den 25. august 2020

| direktionen

Michael Granstrgm
Direktgr
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 4

Til kapitalejeren i Ceax ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ceax ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
haengige af virksomheden 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 revisions-
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
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 fort-
seette 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

info o°
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

info

Penneo dokumentnegle: EZ3AW-PH55X-6VE10-HC2P8-7XZ41-BI6MO



DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen 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 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.

Spborg, den 25. august 2020

inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
(CVR-nr. 19263096)

Sten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne23408
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten afleegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
forsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Ipbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Lejeindtaegt og ejendomsomkostninger
Lejeindtaegter omfatter opkraevet husleje vedrgrende regnskabsaret.
Ejendomsomkostninger omfatter de til eiendommene direkte henfgrbare driftsomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme og tilhgrende forpligtelser
Veerdiregulering af investeringsejendomme og tilhgrende forpligtelser omfatter dagsveerdireguleringer

af investeringsaktiver og tilhgrende forpligtelser. Alene vaesentlige eendringer i den skgnnede dagsveerdi

fgres i resultatopggrelsen.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, amortisering af geeld til realkreditinstitutter
samt rentetilleg og rentegodtgg@relse under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af arets resultat udggr 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er ssmmensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med All Trade ApS som administrati-
onsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud.

Selskabsskat samt sambeskatningsbidrag vedrgrende regnskabsaret, som ikke er afregnet pa
balancedagen, klassificeres som selskabsskat under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetilleeg er indregnet un-
der finansielle indtaegter og omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter ejendomme, som besiddes med henblik pa at opna afkast af den
investerede kapital samt en eventuel kapitalgevinst ved videresalg.

Alene vaesentlige @ndringer i den skennede dagsveerdi fgres i resultatopggrelsen. Via resultatdispo-
neringen overfgres nettoopskrivninger efter skat i posten "overfgrt resultat" under egenkapitalen.

Afholdte omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, herunder ombygningt
tilleegges kostprisen som en forbedring.

Som fglge af at ejendommene er vurderet til skgn af dagsveerdien foretages der ikke afskrivninger
pa disse.

Fortjeneste/tab ved salg af investeringsejendomme indregnes som andre driftsindtaegter.
under hensyntagen til omsaettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

info
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensattelser til udskudt skat
Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver

og forpligtelser og under hensyntagen til henholdsvis den planlagte anvendelse af aktivet og afvikling

af forpligtelsen. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsveerdi, hvorved de indregnes med den veerdi, som
de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere arraekke, er noteoplyst
under eventualaktiver.

Gzeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte laneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lanefremskaffelsen.

| de efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
gaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-
taget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet. Geeldsforpligtelser i gvrigt
er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR -31. DECEMBER 2019

Note

Nettoomsaetning

Direkte omkostninger

Verdiregulering af investerings-
ejendomme og tilhgrende forpligtelser
BRUTTOFORTJENESTE
Administrationsomkostninger
INDTJENINGSBIDRAG

Af- og nedskr. pa materielle anlaegsaktiver
RESULTAT AF PRIMZR DRIFT

@vrige finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

ARETS RESULTAT

11

2019 2018
887.000 702.172
-213.065 -138.890
850.000 150.000
1.523.935 713.282
-111.364 -18.709
1.412.571 694.573
0 0
1.412.571 694.573
-190.389 -284.992
1.222.182 409.581
-929.873 564.917
292.308 974.498
0 0
292.308 974.498

292.308 974.498
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER
Note
3 Investeringsejendomme

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

ANLAEGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER | ALT

31/12 2019
9.000.000

9.000.000

9.000.000

104.750

50.738

155.488

178.133

333.621

9.333.621

8.1

8.1

8.2

info
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31/12 2018
8.150.000

50.000

50.000

6.000

50.691

56.691

13.509

70.200

20.200
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gzeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2019

125.000
3.284.293
0

3.409.293

929.873

929.873

3.731.889
0

3.731.889

441.109
11.050
67.018

743.388

1.262.565

4.994.454

9.333.621

13

31/12 2018

125.000
2.991.985
0

3.116.985

1.927.635

2.311.941

4.239.576

193.776
12.300
64.394

593.169

863.639

5.103.215

8.220.200
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital pr. 1/1 2018
Udloddet udbytte
Overfegrt via resultatdisp.

Egenkapital pr. 1/1 2019
Udloddet udbytte
Overfegrt via resultatdisp.

Egenkapital pr. 31/12 2019

Virksom- Overfgrt Foresldet
hedskapital resultat udbytte
125.000 2.017.487 0

0 0 0

0 974.498 0

125.000 2.991.985 0

0 0 0

0 292.308 0

125.000 3.284.293 0

14

| alt

2.142.487
0

974.498

3.116.985
0

292.308

3.409.293
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NOTER

1 Veerdiregulering af investerings-

ejendomme og tilhgrende forpligtigelser 31/12 2019
Investeringsejendomme reguleret til dagsveerdi 850.000
| ALT 850.000
2 Selskabsskat og udskudt skat
Ifglge resul-
Selskabsskat ~ Udskudt skat  tatopggrelse
Skyldig pr. 1/1 2019 0 0 0
Reg. vedr. primo 0 660.982 660.982
Tilbagefgrsel af indregning 0 0 0
Refusion sambeskatning 0 0 0
Skat af arets resultat 0 268.891 268.891
SKYLDIG PR. 31/12 2019 0 929.873
SKAT AF ARETS RESULTAT

929.873

15

31/12 2018
150.000

150.000

2018

0
0
-564.917
0
0

-564.917
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NOTER

3 Anlaegs- og afskrivningsoversigt,
materielle anlaegsaktiver

Kostpris pr. 1/1 2019
Tilgang i aret
Afgang i aret

KOSTPRIS PR. 31/12 2019
Vardireguleringer pr. 1/1 2019
Arets veerdiregulering til dagsvaerdi

VZARDIREGULERINGER PR. 31/12 2019

REGNSKABSM/SSIG VARDI PR. 31/12 2019

Investerings-

ejendomme | ALT
7.092.735 7.092.735
0 0

0 0
7.092.735 7.092.735
1.057.265 1.057.265
850.000 850.000
1.907.265 1.907.265
9.000.000 9.000.000

Selskabets ejendomme omfatter ejendom beliggende i Storkgbenhavn.

Erhvervsejendommen har blandet anvendelse til kontor og lagerfaciliteter.
Ved veerdianseaettelsen af erhvervsejendommen efter afkastbaseret metode er anvendt
afkastprocent pa 7,5% efter Colliers MarkedsPLUS.

Udsving i afkastprocenten pa +/- 0,5% pavirker ejendommens veerdi med t.kr. 500.
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7.092.735
0
0

7.092.735

907.265

150.000

1.057.265

8.150.000
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NOTER

Langfristede geaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt:
Geaeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

I ALT

Gald, der forfalder inden for et ar:

Geaeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

I ALT

Geld, der forfalder efter 5 ar:
Geaeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

I ALT

31/12 2019

4.172.998
0

4.172.998

-441.109
0

-441.109

1.967.453
0

1.967.453
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2.121.411

2.311.941

4.433.352

-193.776

256.913

63.137

-203.901

1.027.376

823.475
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NOTER 18

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og hafter solidarisk med

de gvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af
renter, royalties og udbytte. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten
for All Trade ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre
at selskabets heaeftelse udger et stgrre belgb.

6 Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser

Realkreditpantebrev, nom. kr. 4.440.000 og ejerpantebrev, nom. Kr. 536.190, i selskabets
grunde og bygninger med en balancevaerdi pa kr. 9.000.000 er deponeret som sikkerhed
for engagement med realkreditinstitut.
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