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CIMO Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for CIMO
Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, 15. juni 2023

Direktionen:
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CIMO Invest ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i CIMO Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for CIMO Invest ApS for regnskabsdret 1. januar 2022 - 31. december 2022, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.

december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfeerd {IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortssette driften;
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille 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 fejlinformation,
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 revision, der udfdres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse pa de pkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer p3 grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt opnér revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaasentlig fejlinformation fordrsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabs-

maessige skon 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom péa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laangere kan fortsaette drif-

ten.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 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 ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Randers, 15. juni 2023

Redmark
Godkendt Revisiofispartnerselskab, CVR-nr. 29442789

Flemming Nielsen
Registreret revjsor
mnell512
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er udlejning samt kgb og salg af fast ejendom, udvikling af fast ejendom, byggeri og anlzeg af
fast ejendom, drift, vedligeholdelse og administration af fast ejendom samt dertil knyttet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-
aret, som er af s3 vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Selskabet er 1. januar 2022 fusioneret med J.P.A Invest af 2021 ApS.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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2022 2021
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 5.577.112 3.914
1 Dagsveerdiregulering, investeringsejendomme 48.084 908
Resultat fgr finansielle poster 5.625.195 4.822
Finansielle indtaegter 42.131 35
2 Finansielle omkostninger -757.442 -351
Resultat fgr skat 4.909.884 4.506
3 Skat af arets resultat -1.132.726 -1.082
Arets resultat 3.777.158 3.425
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 1.000.000 1.000
Overfort resultat 2.777.158 2.425
Resultatdisponering i alt 3.777.158 3.425
4 Antal beskaeftigede
@edma rk 8
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2022 2021

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

Investeringsejendomme 71.216.000 51.541

Forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver 618.000 4.715

Materielle anlaegsaktiver 71.834.000 56.256

Anlzegsaktiver i alt 71.834.000 56.256

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 223.028 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 386.000 146

Andre tilgodehavender 1.895.855 1.859

Periodeafgraensningsposter 12.000 0

Tilgodehavender 2.516.883 2.005

Likvide beholdninger 39.836 6

Omseaetningsaktiver i alt 2.556.719 2.010

Aktiver i alt 74.390.719 58.266
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2022 2021
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfort resultat 16.808.875 13.994
Foresldet udbytte 1.000.000 1.000
Egenkapital i alt 17.858.875 15.044
Hensaettelser til udskudt skat 4.774.671 3.113
Hensatte forpligtelser 4.774.671 3.113
Geeld til realkreditinstitutter 30.098.180 23.601
Anden geld 2.454.380 1.637
5 Langfristede gaeldsforpligtelser 32.552.561 25.238
Geeld til realkreditinstitutter 1.643.739 1.550
Kreditinstitutter 4.597.412 5.105
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 54.311 37
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.789.195 6.948
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 570.526 456
Anden geeld 549.429 775
Kortfristede geeldsforpligtelser 19.204.612 14.871
Galdsforpligtelser i alt 51.757.173 40.109
Passiver i alt 74.390.719 58.266

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital

Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo

Udbetalt udbytte

Pvrige egenkapitalbevaegelser
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Virksom- Overfort Foresldet lalt
hedskapi- resultat udbytte
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
50 13.994 1.000 15.044
0 0 1.000 1.000
0 37 0 37
0 2.777 -1.000 1.777
50 16.809 1.000 17.859

@edmark
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2022 2021

Noter DKK 1.000 DKK
1 Dagsvaerdiregulering, investeringsejendomme

Dagsvaerdiregulering investeringsejendomme -48.084 -1.777

Tab salg investeringsejendomme 0 869

Dagsvaerdiregulering, investeringsejendomme i alt -48.084 -908
2 Finansielle omkostninger

Renter tilknyttede virksomheder 194.295 121

Andre finansielle omkostninger 563.147 230

Finansielle omkostninger i alt 757.442 351
3 Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 570.526 456

Regulering af udskudt skat 562.200 626

Skat af arets resultat i alt 1.132.726 1.082
4 Antal beskzeftigede

Selskabet har, i lighed med tidligere regnskabsar, ingen ansatte udover en direktgr som er ulgnnet.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af gaeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 23.192.775 17.015
6 Eventualforpligtelser

Seiskabet haefter solidarisk med moderselskabet Dan Decor Holding ApS for danske selskabsskatter
og kildeskatter pd udbytte inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter
inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets &rsregnskab.

@edmark 12



CIMO Invest ApS

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 31.742, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger TDKK 71.216.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 600, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr TDKK 5.716. Heraf er ejerpantebreve p3 i
alt TDKK 600 i selskabets besiddelse.

Selskabet har udsted ejerpantebrev pa i alt TDKK 6.853, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr TDKK 10.560. Ejerpantebrevene ligger til
sikkerhed for geeld til kreditinstitutter TDKK 109.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fragd selskabet,

og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfplgende 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 eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgegrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belpb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gaeld og
andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modvaerdien i danske kroner af balanceposter i fremmed

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Omsaetningen bestar af indteegter fra udlejning af selskabets ejendomme.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket ejendommens drift samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten

"Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrgrende geeld og amortisering af 13n samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af rets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Malingen sker ved anvendelse
af en cash flow model, hvor de fremtidige pengestremme ved ejerskab af investeringsejendommene tilbagedis-
konteres. De forventede fremtidige pengestramme er baseret pa selskabets budgetter og en terminalvaerdi.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme p3 grund-
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Anvendt regnskabspraksis

lag af geeldende markedsforhold pé balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastseettes ejendom for ejendom.

Dagsveerdien for selskabets ejendomme er beregnet ud fra et afkastkrav p&d mellem 6,5 % - 9,50 %. Afkastkravet
er fastsat ud fra den pa balancedagens markedsmaessige situation, baseret pa en vurdering af ejendommens

stprrelse, beliggenhed, udlejningsgrad, mv.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vardi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-

felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foresldet udbytte

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder méles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa |aneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af Ianets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af rets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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