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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for CDK
Invest Esbjerg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 2. maj 2024

Direktion

Claus Harbo Kent Theilgaard Dennis Andreasen Henningsen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i CDK Invest Esbjerg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for CDK Invest Esbjerg ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Esbjerg, den 2. maj 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Kim Buus Mogensen
statsautoriseret revisor
mne35434
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Selskabsoplysninger
Selskabet CDK Invest Esbjerg ApS
Hejvangs Parkvej 16
6700 Esbjerg
CVR-nr.: 36 40 24 82
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Direktion Claus Harbo
Kent Theilgaard
Dennis Andreasen Henningsen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Skolegade 85, 2.sal
6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er keb, salg og udlejning af fast ejendom samt dermed beslagtet virksomhed efter
direktionens narmere skon.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 477 t.kr. mod 455 tkr. sidste r. Det ordinzre resultat efter skat udger 340
t.kr. mod -130 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 477.360 454.950
Veardiregulering af investeringsejendomme 185.000 -59.000
Driftsresultat 662.360 395.950
Andre finansielle indtegter 2.138 0

1 @vrige finansielle omkostninger -227.873 -278.621
Resultat for skat 436.625 117.329
Skat af arets resultat -96.736 -247.424
Arets resultat 339.889 -130.095

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 339.889 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -130.095
Disponeret i alt 339.889 -130.095
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Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 11.418.000 11.233.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.418.000 11.233.000
3 Andre verdipapirer og kapitalandele 0
Finansielle anleegsaktiver i alt 0
Anlzegsaktiver i alt 11.418.000 11.233.000
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 320.000 150.000
Tilgodehavender 1 alt 320.000 150.000
Likvide beholdninger 18.627 189.307
Omsztningsaktiver i alt 338.627 339.307
Aktiver i alt 11.756.627 11.572.307
CDK Invest Esbjerg ApS - Arsrapport for 2023 6
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.910.000 1.910.000
Overfort resultat 1.320.774 980.885
Egenkapital i alt 3.230.774 2.890.885
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 248.900 208.000
Hensatte forpligtelser i alt 248.900 208.000
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 7.639.316 7.816.496
Deposita 149.020 159.670
Langfristede geldsforpligtelser i alt 7.788.336 7.976.166
Kortfristet del af langfristet geeld 179.000 175.000
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 3.953 3.953
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 270.000 270.000
Selskabsskat 21.836 17.424
Anden geeld 2.000 7.501
Periodeafgraensningsposter 11.828 23.378
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 488.617 497.256
Geldsforpligtelser i alt 8.276.953 8.473.422
Passiver i alt 11.756.627 11.572.307

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 1.910.000 980.885 2.890.885
Arets overforte overskud eller underskud 0 339.889 339.889
1.910.000 1.320.774 3.230.774
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2023 2022

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 227.873 278.621
227.873 278.621
31/12 2023 31/12 2022

2.  Investeringsejendomme

Kostpris primo 10.288.095 10.288.095
Kostpris ultimo 10.288.095 10.288.095
Regulering til dagsveardi primo 944.905 1.003.905
Arets regulering til dagsvardi 185.000 -59.000
Regulering til dagsveerdi ultimo 1.129.905 944.905
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 11.418.000 11.233.000

Selskabets investeringsejendomme bestér af 1 boligejendom pa i alt 509 m? beliggende i Esbjerg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsveaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haendelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav, bolig (%) 4,15
Tomgangsprocent, bolig (%) 0
Leje pr. m2 for beboelsesejendomme: (kr.) 1.125
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2.

Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 11.418 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte

dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.228 t.kr. Et fald

1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 1.564 t.kr.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Kostpris primo

Kostpris ultimo

Nedskrivninger primo

Nedskrivninger ultimo

Regnskabsmzessig veerdi ultimo

Posten omfatter kapitalandel i CSA Invest Esbjerg ApS

Gealdsforpligtelser

Geald til realkreditinstitutter
Deposita

31/12 2023 31/12 2022
104.000 104.000
104.000 104.000
-104.000 -104.000
-104.000 -104.000
0 0

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
7.818.316 179.000 7.639.316 6.943.000
149.020 0 149.020 140.000
7.967.336 179.000 7.788.336 7.083.000

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, oprindeligt 8.141 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 11.418 t.kr.

CDK Invest Esbjerg ApS - Arsrapport for 2023
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Noter

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Selskabet har erkleret at ville stille den nedvendige likviditet til radighed for, CSA Invest Esbjerg

ApS, séledes at virksomhedens kapitalberedskab er tilstreekkeligt til, at selskabet kan fortsaette
driften i overskuelig fremtid.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CDK Invest Esbjerg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder indtegter og omkostninger vedrerende investeringsejendom samt andre eks-
terne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges 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 @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer
og aktier, der méles til dagsveerdi pa balancedagen. Bersnoterede vardipapirer males til berskurs.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre vaerdipapirer, som ikke er barsnoterede, méles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsvardien, sdfremt denne er lavere end den regnskabsmeessige vaerdi.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmessige veerdi af savel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandel i

associeret virksomhed vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige veerdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som 1a-
nets underliggende kontantveardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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