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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for Cafrema
Erhverv ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers N@, den 4. februar 2022

Direktion

Frederik la Cour Andersen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Cafrema Erhverv ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Cafrema Erhverv ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

Vi har udfert 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 preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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 nejagtigheden 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Randers SO, den 4. februar 2022

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Thomas Hedegaard Kurt Moller Pedersen
statsautoriseret revisor registreret revisor
mne34336 mne4493
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Cafrema Erhverv ApS

Eskervej 6

8930 Randers NO

CVR-nr.: 40 81 46 98

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Frederik la Cour Andersen
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Arbejdernes Landsbank
Advokatforbindelse Anita Stanek
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

SelskabetsSelskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestéet af keb, salg og administration af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 616.561 kr. mod 566.945 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
3.069.031 kr. mod -668.210 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 616.561 566.945
Veardiregulering af investeringsejendomme 3.611.701 -1.086.517
Driftsresultat 4.228.262 -519.572
Ovrige finansielle omkostninger -290.507 -336.563
Resultat for skat 3.937.755 -856.135
Skat af arets resultat -868.724 187.925
Arets resultat 3.069.031 -668.210
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 3.069.031 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -668.210
Disponeret i alt 3.069.031 -668.210
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
2021 2020

Anlagsaktiver
Investeringsejendomme 22.338.630 17.871.353
Materielle anlegsaktiver i alt 22.338.630 17.871.353
Anlagsaktiver i alt 22.338.630 17.871.353
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 25.970 0
Andre tilgodehavender 13.216 4.793
Periodeafgrensningsposter 2.838 0
Tilgodehavender 1 alt 42.024 4.793
Likvide beholdninger 5.831 1.572.727
Omsatningsaktiver i alt 47.855 1.577.520
Aktiver i alt 22.386.485 19.448.873
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 7.500.054 4.431.023
Egenkapital i alt 7.540.054 4.471.023
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.752.132 957.438
Hensatte forpligtelser i alt 1.752.132 957.438
Galdsforpligtelser
2 Geld til realkreditinstitutter 5.776.583 6.355.635
3 Geld til pengeinstitutter 5.784.138 5.751.377
Deposita 377.540 300.140
Anden geeld 400.000 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 12.338.261 12.407.152
Kortfristet del af langfristet geeld 579.095 446.307
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 114.417 102.733
Selskabsskat 0 250.976
Anden gzld 62.526 813.244
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 756.038 1.613.260
Gealdsforpligtelser i alt 13.094.299 14.020.412
Passiver i alt 22.386.485 19.448.873
4 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 40.000 5.099.233 5.139.233
Arets overforte overskud eller underskud 0 -668.210 -668.210
Egenkapital 1. januar 2021 40.000 4.431.023 4.471.023
Arets overforte overskud eller underskud 0 3.069.031 3.069.031
40.000 7.500.054 7.540.054
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2021 2020
31/12 2021 31/12 2020
1.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 13.487.365 12.524.053
Tilgang i arets lab 855.575 3.403.641
Afgang i arets lgb 0 -2.440.329
Kostpris 31. december 2021 14.342.940 13.487.365
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 4.383.988 6.355.193
Arets regulering til dagsvardi 3.611.702 -1.470.672
Regulering til dagsvaerdi, atheendede aktiver 0 -500.533
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 7.995.690 4.383.988
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 22.338.630 17.871.353

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfort verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Hgjeste afkastprocent 7
Laveste afkastprocent 5
Folsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et @ndret
krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene redu-
ceres med 3.375 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 7.540 t.kr. til 4.907
t.kr.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2021 31/12 2020

2.  Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 6.355.678 6.801.942
Heraf forfalder inden for 1 ar -579.095 -446.307
5.776.583 6.355.635
Andel af geld, der forfalder efter 5 &r 3.463.834 4.045.349

3.  Geld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter i alt 5.784.138 5.751.377
Andel af geld, der forfalder efter 5 &r 5.784.138 5.751.377

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 6.355 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 22.339 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 6.850 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstédende grunde og bygninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Cafrema Erhverv ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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, nédr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsetningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og kurstab vedrerende gaeld samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender 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 acon-to
skatter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa 1&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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