
CØJ Ejendomme ApS
Grøndahlsvej 15, 14. 1., 7400 Herning

CVR-nr. 39 30 01 84

Årsrapport 
for 1. januar - 31. december 2022

Godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 5. april 2023

Dirigent:

...................................................
Claus Østergaard Jensen

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
W

H
EQ

-P
XX

IU
-Z

FV
G

H
-N

G
YS

Z-
1B

2N
4-

Q
N

2P
E



CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Indhold

Ledelsespåtegning 2

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 3

Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. januar - 31. december 7
Resultatopgørelse 7
Balance 8
Egenkapitalopgørelse 9
Noter 10

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
W

H
EQ

-P
XX

IU
-Z

FV
G

H
-N

G
YS

Z-
1B

2N
4-

Q
N

2P
E



CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for CØJ Ejendomme ApS for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver 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.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 5. april 2023
Direktion:

Claus Østergaard Jensen
direktør
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i CØJ Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for CØJ Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver 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 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 5. april 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lis Andersen
statsaut. revisor
mne10892
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn CØJ Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Grøndahlsvej 15, 14. 1., 7400 Herning

CVR-nr. 39 30 01 84
Stiftet 31. januar 2018
Hjemstedskommune Herning
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Claus Østergaard Jensen, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje kapitalandele i andre selskaber samt at investere i ejendomme i ind- og
udland.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på 897.925 kr. mod et overskud på
58.730 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
1.124.969 kr. 

Årets resultat anses som meget tilfredsstillende. I 2023 forventes et resultat i niveauet 400-500 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr.
2022

12 mdr.
2020/21

17 mdr.

Bruttotab -41.348 -26.601
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 932.984 38.260

2 Finansielle indtægter 276.432 506.289
3 Finansielle omkostninger -280.031 -453.444

Resultat før skat 888.037 64.504
Skat af årets resultat 9.888 -5.774

Årets resultat 897.925 58.730

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 932.984 38.260
Overført resultat -35.059 20.470

897.925 58.730
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2020/21

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder 1.227.970 294.986
Tilgodehavender hos dattervirksomheder 9.690.880 14.618.119

10.918.850 14.913.105

Anlægsaktiver i alt 10.918.850 14.913.105

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 162.684 159.523
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 9.888 0

172.572 159.523

Likvide beholdninger 30.326 821

Omsætningsaktiver i alt 202.898 160.344

AKTIVER I ALT 11.121.748 15.073.449

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 1.131.208 198.224
Øvrige reserver -1.436 -1.436
Overført resultat -54.803 -19.744

Egenkapital i alt 1.124.969 227.044
Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser

5 Ansvarlig lånekapital 9.894.764 14.802.378

9.894.764 14.802.378
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld til tilknyttede virksomheder 61.189 0
Skyldig sambeskatningsbidrag 0 5.774
Anden gæld 40.826 38.253

102.015 44.027

Gældsforpligtelser i alt 9.996.779 14.846.405

PASSIVER I ALT 11.121.748 15.073.449

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser
7 Nærtstående parter
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode Øvrige reserver Overført resultat I alt

Egenkapital
1. januar 2022 50.000 198.224 -1.436 -19.744 227.044

Overført via
resultat-
dispone-
ring 0 932.984 0 -35.059 897.925

Egenkapital
31. december 202250.000 1.131.208 -1.436 -54.803 1.124.969
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for CØJ Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de underliggende virksomheders resultat
efter eliminering af intern avance/tab og efter skat. I tillknyttede virksomheder foretages fuld elimine-
ring af intern avance og tab uden hensytagen til ejerandele. foretages alene forholdsmæssig eliminering
af avance og tab under hensyntagen til ejerandele.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles efter den indre værdis metode.

Ved første indregning måles kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tillæg af transakti-
onsomkostninger.

Kostprisen værdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt krav
om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Ansvarlig lånekapital

Gældsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at træde tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, præsenteres som ansvarlig lånekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som gældsforpligtelser.
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CØJ Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.
2022

12 mdr.
2020/21

17 mdr.

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 273.271 503.066
Andre finansielle indtægter 3.161 3.223

276.432 506.289

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 279.873 453.227
Andre finansielle omkostninger 158 217

280.031 453.444

4 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
dattervirk-
somheder

Tilgodehavender
hos datter-

virksomheder I alt

Kostpris 1. januar 2022 111.423 15.460.893 15.572.316
Afgange 0 -4.927.239 -4.927.239

Kostpris 31. december 2022 111.423 10.533.654 10.645.077

Værdireguleringer 1. januar 2022 183.563 -842.774 -659.211
Årets resultat 932.984 0 932.984

Værdireguleringer 31. december 2022 1.116.547 -842.774 273.773

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 1.227.970 9.690.880 10.918.850

5 Ansvarlig lånekapital

Ansvarlig lån er ydet af modervirksomheden og træder tilbage for alle øvrige kreditorer. Lånet henstår
afdragsfrit til 31. december 2028 og forfalder tidligst til betaling når CØJ Ejendomme ApS' likviditet og
økonomiske situation tillader dette. Renterne tilskrives hovedstolen.

6 Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2022.

7 Nærtstående parter

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:

Navn Bopæl/Hjemsted

CØJ Holding ApS Grøndahlsvej 15, 14. 1. 7400 Herning
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Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 
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vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Claus Østergaard Jensen
Direktion
På vegne af: selskabet
Serienummer: 673cc615-ec97-4453-96cd-9419ae6ee605
IP: 80.62.xxx.xxx
2023-04-05 14:38:42 UTC

Claus Østergaard Jensen
Dirigent
På vegne af: selskabet
Serienummer: 673cc615-ec97-4453-96cd-9419ae6ee605
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2023-04-05 14:38:42 UTC
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