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revisorer

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2021 -
30. september 2022 for CDK Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 23. november 2022

Direktion

Jan Konieczny
Direktgr
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i CDK Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for CDK Ejendomme ApS for regnskabsaret
1. oktober 2021 - 30. september 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance, egenkapitalopggrelse og noter. 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. 30. september 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er nermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafth@ngige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende 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 bevis er tilstreekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsatte 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentlig
inkonsistent med arsregnskabet 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 krevede 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 vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nastved, den 23. november 2022

ENGELSTED PETERSEN
statsaut. revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 20658231

Lars Engelsted Petersen
Statsautoriseret revisor
mnel1683
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i udlejning af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for CDK Ejendomme ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er u@ndret i forhold til tidligere ar.

l}apporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af ®@ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet
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 vardi 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, andre
driftsindtagter samt andre eksterne omkostninger.
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Nettoomsatning
Nettoomsatning fra levering af serviceydelser indregnes linezrt i nettoomsatningen i takt med
leveringen af ydelsen.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geld malt til dagsvardi indregnes som selvstandig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer
egenkapitalbevagelser. Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevegelser indregnes
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i
opforelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvardien. Ejendommens dagsveardi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som palignes investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmessige verdi med fradrag af deposita.
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Anvendt regnskabspraksis

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Verdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan
omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en r&ekke gvrige egenkapitalposter, der kan
vare lovbestemte eller fastsat 1 vedtegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemassige
underskud, indregnes med den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder
inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ndring i
udskudt skat som fglge af ®@ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive
rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopggrelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer samt anden geeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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2021/22 2020/21
Note
kr. kr.

Bruttofortjeneste 494.160 427.905
Personaleomkostninger 0 0
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver 12.125.000 -6.012.965
Driftsresultat 12.619.160 -5.585.060
Finansielle indtegter 297.471 1.513
Finansielle omkostninger -539.426 -367.502
Resultat for skat 12.377.205 -5.951.049
Skat af arets resultat -2.723.361 1.303.213
Arets resultat 9.653.844 -4.647.836
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraorf:hnaert udbytte indregnet under 0 500.000
egenkapitalen
Overfort resultat 9.653.844 -5.147.836
Resultatdisponering 9.653.844 -4.647.836
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2022 2021
Note kr. kr.
AKTIVER
Investeringsejendomme 2 38.125.000 26.000.000
Materielle anlaegsaktiver 38.125.000 26.000.000
Anlaegsaktiver 38.125.000 26.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.800 97.305
Andre tilgodehavender 160.610 415.908
Tilgodehavende selskabsskat 124.044 103.673
Periodeafgra@nsningsposter 0 40.000
Tilgodehavender 307.454 656.886
Likvide beholdninger 3.006 0
Omsatningsaktiver 310.460 656.886
Aktiver 38.435.460 26.656.886
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Balance 30. september 2022 statsautoriserede
revisorer
2022 2021
Note kr. kr.
PASSIVER
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 20.706.793 11.052.949
Egenkapital 20.786.793 11.132.949
Hensettelser til udskudt skat 7.172.486 4.475.081
Hensatte forpligtelser 7.172.486 4.475.081
Geld til kreditinstitutter 4.863.039 5.820.655
Deposita 186.000 315.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 5.049.039 6.135.655
Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser 708.000 665.000
Geld til banker 36.061 2.416.606
Anden geld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring 2:595.955 105.863
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.087.126 1.725.732
Kortfristede geeldsforpligtelser 5.427.142 4.913.201
Gealdsforpligtelser 10.476.181 11.048.856
Passiver 38.435.460 26.656.886
Usikkerhed ved indregning og maling 4
Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pants@tninger 6
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. oktober 2021
Arets resultat

Egenkapital 30. september 2022

ENGELSTED

Virksomheds Overfgrt
kapital resultat
80.000 11.052.949

0 9.653.844

80.000 20.706.793

Virksomhedskapitalen har veeret uendret de seneste 5 ar.
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Lalt
11.132.949
9.653.844
20.786.793
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2021/22 2020/21
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede 0 0
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 8.103.498 8.103.498
Kostpris ultimo 8.103.498 8.103.498
Dagsvardireguleringer primo 17.896.502 23.896.502
Arets reguleringer 12.125.000 -6.000.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 30.021.502 17.896.502
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 38.125.000 26.000.000
3. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til kreditinstitutter 4.863.039 708.000 2.031.039
Deposita 186.000 0 186.000
5.049.039 708.000 2.217.039

4. Usikkerhed ved indregning og maling

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet ngdvendigt for ledelsen at anlegge forudsatninger, der
pavirker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtegter og udgifter for
regnskabsperioden. Ledelsen vurderer lgbende disse skgn og vurderinger.

Skgn og vurderinger er baseret pa historiske erfaringer samt en reekke andre faktorer, der anses for
rimelige under de givne omst@ndigheder. De faktiske resultater kan under andre foruds&tninger
eller forhold afvige fra disse skgn. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Fglgende skgn vurderes som vasentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsverdien for investeringsejendommen er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa TDKK
1.525 og en forventet udlejningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa 4%. Afkastkravet er fastlagt
under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad,
herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommen udlejes erhvervsmassigt og er beliggende i Allergd.

Lejekontrakten er indgéet pa seedvanlige vilkar.

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.
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6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter og kreditinstitutter i gvrigt er der givet pant i
investeringsejendomme med kr. 10 mio.

Selskabet har - med pant i ovenstaende investeringsejendomme - udstedt et ejerpantebrev pa kr. 5
mio., der ligger til sikkerhed for gald til kreditinstitutter i @vrigt.
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