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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for CK
Holding Odense ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense Crd%januar 2021
)/ . =

Carsten Kfrogh

Direkter Z
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Den uafhzengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i CK Holding Odense ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af 4rsregnskabet for CK Holding Odense ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at 4rsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnska-
ber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 4rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 4rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at 1i-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af Arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om 8rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om 4rsregnskabet og derud-

over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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Den uafhzengige revisors erklering 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 &rsregnskabet 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 lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet

eller vores viden opnéet 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 &rsregnskabsloven.

Baseret pé 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 fundet vze-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 11. januar 2021

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
C!lR-nr 36923318

/f j

elund
riserct revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

CK Holding Odense ApS
Kongensgade 69E, 05
5000 Odense C

CVR-nr.: 314941 84
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

3. regnskabsar
Carsten Krogh, Direkter

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83

5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje anparter og aktier, herunder formueforvaltning samt, hvad der star i
forbindelse hermed.

Selskabets aktivitet omfatter herudover udlejning, keb og salg af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méaling i arsrapporten..

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.399.927 kr. mod 2.207.543 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat
udger 3.040.131 kr. mod 2.853.302 kr. sidste 4r. Ledelsen anser rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 1.399.927 2.207.543

1 Verdiregulering af investeringsejendomme 3.720.823 2354313
2 Personaleomkostninger -900.000 -850.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver 0 325.186
Driftsresultat 4.220.750 4.037.042
Andre finansielle indteegter 366 108.845
Ovrige finansielle omkostninger -337.264 -383.780
Resultat for skat 3.883.852 3.762.107

3 Skat af &rets resultat -843.721 -908.805
Arets resultat 3.040.131 2.853.302

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 113.000 400.000
Overfores til overfort resultat 2927.131  2.453.302
Disponeret i alt 3.040.131 2.853.302
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019
Anlaegsaktiver

4 Investeringsejendomme 47.000.000 40.700.000

Materielle anleegsaktiver i alt 47.000.000 40.700.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 80.000 80.000
Kapitalandele i associerede virksomheder 0 138.111
Andre verdipapirer og kapitalandele 344950 639.584
Finansielle anlagsaktiver i alt 424,950 857.695
Anlzgsaktiver i alt 47.424.950 41.557.695
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 6.000
Tilgodehavende selskabsskat 49.024 0
Andre tilgodehavender 2.061 1.487
Tilgodehavender i alt 51.085 7.487
Likvide beholdninger 1.497.723 2.258.815
Omszetningsaktiver i alt ~ 1.548.808 2.266.302
Aktiver i alt 48.973.758 43.823.997
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 21.095.173 17.673.074
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 113.000 400.000
Egenkapital i alt 21.333.173 18.198.074
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 1.381.653 579.687
Hensatte forpligtelser i alt 1.381.653 579.687
Gezldsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 25.140.487 23.909.617
Langfristede geldsforpligtelser i alt 25.140.487 23.909.617
Kortfristet del af langfristet gaeld 228.975 190.638
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 29.492 0
Geld til tilknyttede virksomheder 13.177 9.965
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 16.026 18.513
Selskabsskat 0 8918
Anden geld 89.775 80.000
Periodeafgransningsposter 741.000 828.585
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.118.445 1.136.619
Geldsforpligtelser i alt 26.258.932 25.046.236
Passiver i alt 48.973.758 43.823.997
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Foresldet udbytte for

Virksomhedskapital Overfart resultat regnskabsdret I alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 15.219.772 400.000 15.744.772
Udloddet udbytte 0 0 -400.000 -400.000
Arets overfarte overskud eller underskud 0 2.453.302 400.000 2.853.302
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 17.673.074 400.000 18.198.074
Korrektion af tidligere afskrivninger pa
investeringsejendomme 0 494.968 0 494.968
Udloddet udbytte 0 0 -400.000 -400.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 2.927.131 113.000 3.040.131
125.000 21.095.173 113.000 21.333.173
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CK Holding Odense ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Klassifikationen af regnskabsposten "personaleomkostninger” er @ndret, siledes at visse omkostningsar-

ter, der hidtil er blevet indregnet under personaleomkostninger fremover indregnes under regnskabspos-
ten "andre eksterne omkostninger”.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som
materielle aktiver og blev derfor malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger.

Den foretagne @ndring indeberer, at &rets resultat er foroget med t.kr. 3.028 og egenkapitalen primo
2020 er forgget med t.kr.2.113. Sammenligningstallene er tilpasset den ndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstéende er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning, lejeindtegter, andre driftsindtagter samt eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden &rets udgang, og safremt indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og

indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vzrdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, muv. til selskabets medarbejdere. personaleomkostninger
fratrekkes modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtzgter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabséret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
feres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som ovrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”,
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Andre verdipapirer, som ikke er bersnoterede, méles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind
vindingsvaerdien, sifremt denne er lavere end den regnskabsmassige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har val gt at
anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver hvilket

betyder, at der skal indregnes et tab, nir der er objektive indikationer for at debitor ikke kan overholde
sine betalingsforpligtelser.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vardis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller &ndring i regnskabsmassige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belob, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter CK Holding Odense ApS som administrationsselskab solidarisk og

ubegraenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og ud
bytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemessig veerdi af

aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdsi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gzldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er méles til amortiseret kostpris, der svarer til lanets rest-
geld.

Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrorende transaktioner i efterfolgen-
de ar.
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Noter

2020 2019
1. Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som folge af @ndret regnskabspraksis 3.720.823 2.354.313
3.720.823 2.354.313
2.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 900.000 850.000
900.000 850.000
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 !
3.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 32,582 195.008
Arets regulering af udskudt skat 801.966 720.017
Regulering af tidligere ars skat 9.173 -6.220
843.721 908.805
4.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 37.850.719 0
Korrektion som falge af a@ndret regnskabspraksis 494.968 37.850.719
Tilgang i érets lgb 2.084.209 0
Kostpris 31. december 2020 40.429.896 37.850.719
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020 2.849.781 0
Arets regulering til dagsvaerdi 3.720.323 2.849.281
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2020 6.570.104 2.849.28;1
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 47.000.000 40.700.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.
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Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres udtalelelser om markedsniveauet for
selskabets ejendomme, markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens kendskab til ejen-
domsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgdr parametre sdsom type (bo-

ligejendom, ejerlejlighed), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid, lejer-
nes bonitet mv.

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 344
Hgjeste afkastprocent 4,66
Laveste afkastprocent 2,84

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen kan fore til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfore et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

5. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 25.369.462 24.100.255
Heraf forfalder inden for 1 &r -228.975 -190.638

25.140.487 23.909.617

Andel af gzld, der forfalder efter 5 ar 23.392.025 22.538.322

6. Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 25.398 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 47.000 t.kr.

Pa selskabets ejendomme er lyst ejerpantebreve for i alt t.kr. 3.338, hvoraf t.kr. 114 henstar til

sikkerhed for opfyldelse af forpligtelser overfor ejerforeninger og resten, tkr. 3.224 ikke er
anvendt som sikkerhedsstillelse.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hafter fra og med

regnskabsdret 2012 ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den sam-
lede selskabsskat.
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Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hafter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter.
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