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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for CS Ejendomsinvest A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Daugard, den 26. juni 2024

Direktion

Anders Christian Serensen

Direkter

Bestyrelse

Allan Hgjgaard Henrik Svanstrgm Luxhgi Anders Christian Sgrensen
Naestformand Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til aktionaererne i CS Ejendomsinvest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for CS Ejendomsinvest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 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 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gaere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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 betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 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.

Vejle, den 26. juni 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Brian Christensen Jakob Bjerrum Olsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne24854 mne46636
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Selskabsoplysninger
Selskabet CS Ejendomsinvest A/S
Strandvejen 24
8721 Daugard
CVR-nr.: 32269362
Stiftet: 23. juni 2009
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Bestyrelse Allan Hgjgaard, Naestformand
Henrik Svanstrem Luxhgi, Formand
Anders Christian Segrensen
Direktion Anders Christian Sarensen, Direktar
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dandyvej 3 B
7100 Vejle
Modervirksomhed Pynten Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i udlejning af fast ejendom samt kab, renovering og salg heraf.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markedsrenterne andrer sig og en investors rentekrav dermed aendres, vil ejendommenes vaerdi
tilsvarende aendre sig.

Under hensyntagen til de generelle markedsforhold og ejendommenes forhold, herunder beliggenhed,
type mv., er der anvendt et afkastkrav i gennemsnit 6,50 %.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.374 t.kr. mod 1.323 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gar -4.485 t.kr. mod 2.420 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat som utilfredsstillende, men som
forventeligt under hensyntagen til de aktuelle forhold pa markedet for investeringsejendomme.

Afkastkravet pa investeringsejendomme har vaeret stigende og selskabet har derfor valgt at foretage en
betydelig negativ veerdiregulering pa ejendomsportefgljen, der resulterer i det negative resultat.
Resultatet er endvidere pavirket af den stigende rente.

Ledelsen har betydeligt fokus pa den primaere drift for vaerdiregulering og det fremhaves, at driften
for vaerdireguleringer men inkl. finansering genererer et positivt resultat pa 850 t.kr.

Forventninger til det kommende ar
Der forventes for det kommende ar et resultat for skat og vaerdiregulering af investeringsejendomme i
niveau 500 - 650 t.kr. afhaengig af renteudviklingen i 2024.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er ikke i avrigt sket @ndringer af betydning efter regnskabsarets afslutning.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CS Ejendomsinvest A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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 farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter samt opkraevede faellesomkostninger. Disse indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedgrende forbrugsregnskabet

indregnes i balancen som mellemvaerende med lejer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og tab pa debito-
rer.

CS Ejendomsinvest A/S - Arsrapport for 2023 7



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedregrende 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, finansielle omkostninger ved
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteord-
ningen mv.

Indtaegter af kapitalinteresse

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og
tillaeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Moderselskabet 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).

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af kapitalinteresse vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud
over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgagres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel 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 resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

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

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associeret virksomhed/kapitalinteresse

Kapitalandele i associeret virksomhed, som i balancen prasenteres som kapitalinteresser indregnes og
males efter den indre vaerdis metode. Indre vaerdis metode anvendes som en konsolideringsmetode.
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Anvendt regnskabspraksis

| balancen indregnes kapitalandele i associeret virksomhed til den forholdsmaessige andel af virksomhe-
dens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opgares efter ejervirksomhedens regnskabspraksis med fra-
drag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af reste-
rende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill ind-
regnes i resultatopggrelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsfares negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associeret virksomhed overfares under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
kostprisen. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i associeret virksomhed.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
veere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefsljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisiko-
styringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske
tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter CS Ejendomsinvest A/S forholdsmaessigt over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaelden-
de, nar den udskudte skat forventes udlagst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af aen-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapita-
len.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

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.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandsrer samt anden gald, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Bruttofortjeneste 2.374.176 1.322.749
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -6.598.822 -677.793
Driftsresultat -4.224.646 644.956
Indtaegt af kapitalinteresse 0 2.253
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 27.131 90.528
Andre finansielle indtaegter 0 2.994.464
@vrige finansielle omkostninger -1.546.912 -624.024
Resultat for skat -5.744.427 3.108.177
Skat af arets resultat 1.258.997 -688.647
Arets resultat -4,485.430 2.419.530
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 0 2.253
Overfares til overfert resultat 0 2.417.277
Disponeret fra overfert resultat -4.485.430 0
Disponeret i alt -4,485.430 2.419.530
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 42.524.002 47.866.001
Materielle anlaegsaktiver i alt 42.524.002 47.866.001
3 Kapitalinteresse
Finansielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt 42.524.002 47.866.001
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 331.957 34.551
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 22.035 1.176.087
Udskudte skatteaktiver 447.159 0
Andre tilgodehavender 38.858 279.714
Periodeafgraensningsposter 64.670 25.495
Tilgodehavender i alt 904.679 1.515.847
Likvide beholdninger 0 173.569
Omsaetningsaktiver i alt 904.679 1.689.416
Aktiver i alt 43.428.681 49.555.417
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 750.000 750.000
Overfort resultat 12.166.598 16.652.028
Egenkapital i alt 12.916.598 17.402.028
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 811.838
Hensatte forpligtelser i alt 811.838
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 27.773.106 27.774.831
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 27.773.106 27.774.831
4  Kortfristet del af langfristet gaeld 562.609 775.777
Geeld til pengeinstitutter 577.279 36.294
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 429.700 497.279
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 39.021 39.063
Selskabsskat 0 819.535
Anden geeld 804.599 1.398.772
Periodeafgraensningsposter 325.769 0
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 2.738.977 3.566.720
Galdsforpligtelser i alt 30.512.083 31.341.551
Passiver i alt 43.428.681 49.555.417
1 Seerlige poster
5 Oplysninger om dagsvaerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Reserve for net-

toopskrivning Reserve for udlan

Virksomhedskapi- efter den indre og sikkerhedsstil-
tal vaerdis metode lelse  Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 750.000 244.377 3.700.000 10.288.121 14.982.498
Arets resultat overfort fra
resultatdisponeringen 0 2.253 0 2.417.277 2.419.530
Overfort til Overfert resultat 0 -246.630 0 0 -246.630
Overfort til Overfert resultat 0 0 -3.700.000 0 -3.700.000
Overfert fra Reserve for
nettoopskrivninger efter den indre
veerdis metode 0 0 0 246.630 246.630
Overfort fra Reserve for udlan og
sikkerhedsstillelse 0 0 0 3.700.000 3.700.000
Egenkapital 1. januar 2023 750.000 0 0 16.652.028 17.402.028
Arets resultat overfort fra
resultatdisponeringen 0 0 0 -4.485.430 -4.485.430
750.000 0 0 12.166.598 12.916.598
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Noter

Saerlige poster

Seerlige poster omfatter vaesentlige indtaegter og omkostninger, der har en sarlig karakter i for-

hold til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter samt andre vaesentlige belgb af en-

gangskarakter.

Saerlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopge-

relsen.

Indtaegter:
Kursgevinst ved laneomlaegninger

Saerlige poster indgar pa falgende linjer i arsregnskabet:

Andre finansielle indtaegter

Resultat af saerlige poster netto

Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo
Arets regulering til dagsvaerdi
Regulering til dagsvaerdi, afhaendede aktiver

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2023 2022

0 2.990.888

0 2.990.888

0 2.990.888

0 2.990.888

31/12 2023 31/12 2022
44.218.643 42.781.580
2.408.698 1.437.063
-1.530.596 0
45.096.745 44.218.643
3.647.358 4.325.151
-6.400.197 -677.793
180.096 0
-2.572.743 3.647.358
42.524.002 47.866.001

Selskabets investeringsejendomme bestar af 10 boligejendomme beliggende i Region Syddanmark

og Region Midtjylland og 2 ejendomme med blandet benyttelse beliggende i Region Midtjylland.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model, som udgangspunkt. To af

selskabets ejendomme er pr. 31.12 malt efter andet princip. Den ene er afhandet i 2024, denne

er optaget til efterfelgende salgspris. Den anden er sat til salg og er optaget til forventet salgspris

ud fra sammenlignelige transaktioner.

CS Ejendomsinvest A/S - Arsrapport for 2023

17



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-

de handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

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

31/12 2023
Vejle, bolig, afkastkrav % 5,46-5,50
Vamdrup, bolig, afkastkrav % 9,13
Kolding, bolig, afkastkrav % 6,96
Horsens, bolig, afkastkrav 5,36-5,55
Juelsminde, bolig/erhverv, afkastkrav % 6,45-7,08
Egtved, bolig, afkastkrav % 6,46
1.106 -
Vejle, anvendt m2 leje pr. ejendom 1.156
Vamdrup, anvendt m2 leje pr. ejendom 727
Kolding, anvendt m2 leje pr. ejendom 940
Horsens, anvendt m2 leje pr. ejendom 881 - 951
1.015 -
Juelsminde, anvendt m2 leje pr. ejendom 1.132
Egtved, anvendt m2 leje pr. ejendom 824
Herudover er der anvendt falgende forudsatninger:
. Der er ved beregningen af vaerdien brugt en tomgangsprocent svarende til 2 % af den

anvendte lejeindtaegt. Tomgangspronceten pa de 2 % er opgjort ud fra historik og

markedsstatistikker.

. For ejendom beliggende Vamdrup er der fratrukket 132 t.kr. i den opgjorte vaerdi som

folge af igangvaerende renoveringsprojekt.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Falsomhedsanalyse

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen ferer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et
aendret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foraggelse af afkastkravet med 0,50 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 2.655 t.kr.

31/12 2023 31/12 2022

3. Kapitalinteresse
Kostpris primo 0 100.000

Afgang i arets lab 0 -100.000
Kostpris ultimo 0 0
Opskrivninger primo 0 244.377
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 0 2.253
Arets tilbagefarsler pa afgang 0 -246.630
Opskrivninger ultimo 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 0 0
4.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 28.335.715 562.609 27.773.106 23.960.326
28.335.715 562.609 27.773.106 23.960.326
5. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi ultimo 42.524.001
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen -6.400.197

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 28.699 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 42.524 t.kr.
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Noter

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)
Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut, er der deponeret ejerpantebreve pa 6.560
t.kr. i ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 36.778 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Pynten Holding ApS, CVR-nr. 30272951, som
administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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