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 Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for CNE

Ejendomsinvest ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 7. juni 2023

Direktion

Lone Rovsing Timm Claus Neergaard
Direktør Direktør
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 Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i CNE Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for CNE Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-

bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-

ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers

etiske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og

fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-

gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København Ø, den 7. juni 2023

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Jan Lundqvist
statsautoriseret revisor
mne19740
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 Selskabsoplysninger

Selskabet CNE Ejendomsinvest ApS

Strandpromenaden 27B, 1.

2100 København Ø

CVR-nr.: 35 46 80 21

Stiftet: 28. august 2013

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

9. regnskabsår

Direktion Lone Rovsing Timm, Direktør

Claus Neergaard, Direktør

Revisor One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ragnagade 7, 2.

2100 København Ø

Dattervirksomheder Tranegårdsvej 68 ApS, Danmark

Lundtoftevej 208B-G ApS, Danmark

Marienborg Alle 36 ApS, Danmark

Vandtårnsvej 45-47 ApS, Danmark

Skårup Mellemvej 10 ApS, Danmark

Vestergade 84A ApS, Danmark
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 Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af at eje unoterede aktier.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttotab udgør DKK -21.875 kr. mod DKK -41.305 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-

gør 8.520 kr. mod 1.042.569 kr. sidste år.  Ledelsen anser årets resultat som forventet.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for CNE Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders re-

sultat efter skat.
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 Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab

for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighe-

derne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre vær

dis metode anvendes som en målemetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmæssige andel af virksom-

hedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi oversti-

ger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af

nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapi-

talbevægelser i tilknyttede virksomheder.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af tilknyttede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdifor-

ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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 Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-

knyttede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

CNE Ejendomsinvest ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter

over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

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

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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 Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttotab -21.875 -41.305

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 111.369 1.098.328

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 158.500 110.851

1 Øvrige finansielle omkostninger -259.026 -137.141

Resultat før skat -11.032 1.030.733

2 Skat af årets resultat 19.552 11.836

Årets resultat 8.520 1.042.569

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 511.373 1.098.328

Disponeret fra overført resultat -502.853 -55.759

Disponeret i alt 8.520 1.042.569
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 Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.265.961 4.154.591

Finansielle anlægsaktiver i alt 4.265.961 4.154.591

Anlægsaktiver i alt 4.265.961 4.154.591

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.976.733 5.267.285

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 415.538 297.024

Andre tilgodehavender 28.954 0

Tilgodehavender i alt 5.421.225 5.564.309

Likvide beholdninger 498.824 430.908

Omsætningsaktiver i alt 5.920.049 5.995.217

Aktiver i alt 10.186.010 10.149.808
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 Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 3.935.961 3.824.588

Overført resultat -379.585 -276.732

Egenkapital i alt 3.636.376 3.627.856

Gældsforpligtelser

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 4.647.916 5.025.776

Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.647.916 5.025.776

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.568.526 1.299.070

Selskabsskat 317.212 179.188

Anden gæld 15.980 17.918

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.901.718 1.496.176

Gældsforpligtelser i alt 6.549.634 6.521.952

Passiver i alt 10.186.010 10.149.808

4 Eventualposter
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 Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Reserve for net-
toopskrivning

efter den indre
værdis metode

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 80.000 3.824.588 -276.732 3.627.856

Resultatandel 0 511.373 -502.853 8.520

Udloddet udbytte 0 -400.000 400.000 0

80.000 3.935.961 -379.585 3.636.376
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 Noter

2022 2021

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 24.500 21.122

Andre finansielle omkostninger 234.526 116.019

259.026 137.141

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat -27.346 -11.836

Regulering af tidligere års skat 7.794 0

-19.552 -11.836
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 Noter

31/12 2022 31/12 2021

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2022 330.000 330.000

Kostpris 31. december 2022 330.000 330.000

Opskrivninger 1. januar 2022 3.824.591 2.726.263

Årets resultat 511.370 1.098.328

Udbytte -400.000 0

Opskrivninger 31. december 2022 3.935.961 3.824.591

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 4.265.961 4.154.591

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi
hos CNE Ejen-

domsinvest
ApS

Tranegårdsvej 68 ApS, Danmark 100 % 647.163 229.414 647.163

Lundtoftevej 208B-G ApS,
Danmark 100 % 259.250 82.334 259.250

Marienborg Alle 36 ApS, Danmark 100 % 682.322 207.484 682.322

Vandtårnsvej 45-47 ApS, Danmark 100 % 655.572 71.518 655.572

Skårup Mellemvej 10 ApS,
Danmark 100 % 792.217 -480.343 792.217

Vestergade 84A ApS, Danmark 100 % 1.229.437 400.962 1.229.437

4.265.961 511.369 4.265.961

4. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og soli-

darisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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