blicher

REVISION & RADGIVNING

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Blicher i Herning:
Ostergade 48
DK-7400 Herning
Tel. +459712 2700
herning@blicher.dk

CDEM Ejendomme ApS

Gl Kirkevej 17
6920 Videbaxek

CVR-nr. 41 83 83 37

ARSRAPPORT

2022

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinare generalforsamling

den 28/2 2023

Costas Demetriou
dirigent

Blicher i Silkeborg:
Sendergade 25
DK-8600 Silkeborg
Tel. +458682 6244
silkeborg@blicher.dk

www.blicher.dk - cvr.nr. 78 33 78 18

Blicher i Aulum:
Rugbjergvej 6
Dk-7490 Aulum

Tel. +45 9747 1322
aulum@blicher.dk

Penneo dokumentnagle: MMI26-PIX2Q-PB87E-O130Y-CJVE3-GADU1



CDEM Ejendomme ApS 2

Indholdsfortegnelse

Pategninger
LedeISESPALEZIIINE ....vevvveeeeririirterteteteiesteit ettt ettt et es ittt sttt e s et et eseenesbesaens 3

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab ...........cccceeeeivirinenienienieieeeen,

Ledelsesberetning mv.
SelSKabSOPLYSIINZET ....coviiiiiriiiiiiiiie ettt st 5

LedelSESDEIBINING ... covietieiiieiieeiie ettt ettt ettt et sttt e st esaae e

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2022

ReESUItAtOPZBIEISE .....euvieniieiiiiieee ettt ettt s
BalanCe ....couviiieieiirieie e e st
EgenkapitalOp@@relSe ........coovooiiriiiiiiiiiienicncec ettt 10
INOEET ...t et 11
Anvendt 1egnskabspraksis .........cocueeveirierieniiniiniceeeteeee e 12

Penneo dokumentnagle: MMI26-PIX2Q-PB87E-O130Y-CJVE3-GADU1
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022 for
CDEM Ejendomme ApS.

Selskabet opfylder for indevarende regnskabsar betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet, jf.
arsregnskabslovens § 135.

Arsrapporten aflegges 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 perioden 1. januar - 31. december
2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Videbak, den 28 /2 2023

Direktion

Costas Demetriou
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i CDEM Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for CDEM Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogf@gring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

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

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden 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, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 28/2 2023

Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 78 3378 18

Per Jensen

statsaut. revisor
mne33733
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom samt dertil knyttede aktiviteter.

Udyviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstiende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat er som forventet.
Selskabet forventer overskud i de kommende ar.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december

Note

BRUTTOFORTJENESTE ...........cccooiiicee

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIERZSAKLIVET ...ttt sttt ettt s as

DRIFTSRESULTAT ........oooiiiii ettt sttt

Andre finansielle OMKOSININZET ........cocueeviieriinieniiriericeceeeeeeeeee et

RESULTAT FOR SKAT .....cooiiiiiiiiieete et

SKAt Af ATELS TESULLAL. ..eeeeeeeeeeeeee et et e et e e e e e e e e et eeeeeeesaeeseeeeeeesesanenanes

ARETS RESULTAT ..o,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITBIT TESUILAL. ... ..eviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt e e e et e eeeeeeeseeeesseeeeeeeeaees

DISPONERET L ALT ......oooiiiiiiiie ettt

7

2020/21

2022 kr. 1.000
197.230 21
-121.714 -25
75.516 -4
-86.325 -50
-10.809 -54
1.954 12
-8.855 -42
-8.855 -42
-8.855 -42
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CDEM Ejendomme ApS 8

Balance 31. december

AKTIVER

2021
2022 kr. 1.000
Grunde 0Z DYZNINGET .....c..ooiuiiiiiiiiiieeeceeee ettt 3.018.051 3.140
Materielle anlaegSaKtiver...............cccoevviiiiiiiiiiie e 3.018.051 3.140
ANLAEGSAKTIVER ..ottt ettt 3.018.051 3.140
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .........c...cocccevieiiinieniinninniniceen. 42.695 5
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag..........c.ccevceerieriieiienniienienienieceeeeeeeeen 1.954 43
Andre tilgodehavender .............cooiiiiiiiiiiiiee s 0 32
Tilgodehavender ................cccoiiiiiiiiiie e e 44.649 80
Likvide beholdninger ..............cccccocooiiiiiiiiininiiiteeeeee e 3.988 44
OMSAETNINGSAKTIVER .......cccooiiiiiiteee e 48.637 124
AKTIVER ..ottt ettt 3.066.688 3.264
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CDEM Ejendomme ApS 9

Balance 31. december

PASSIVER
2021
2022 kr. 1.000

Note

VirksomhedsKapital..........ccceoiiiiiiniiniiiiiice e 40.000 40
OVEIfBIT FESUILAL.......eoiiiiiiniiiiiecete ettt -50.491 -42
EGENKAPITAL.....cocoiiiiiii ettt st -10.491 -2
Hensattelse til udskudt SKat ..........oocveviiiiiiiiiniiiccecececeeee e 31.000 31
HENSATTE FORPLIGTELSER ........ccccociiiiiiiiiicetecceeeeeen 31.000 31
PrioritetSZa®IA. ...c..eeiiiiiieiee e 2.185.000 2.305
DIEPOSIEA. ..ottt et en 54.000 54
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse.........ccooerieriiriiniiiiienicniineceeeeeees 646.000 696
2 Langfristede geeldsforpligtelser.................ccoooiiiiiiiiiiniieeee e 2.885.000 3.055
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelSer.........ccovvirveiniiniinieneenieenen. 120.000 120
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer........c.ccevierieriiiiiennieenienienieneeeeeeeee 8.000 38
ANAEN ZRIA.....eiiiiiiiiiieie e e 13.799 0
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse.........ccooveriiriiriiriiiniencniinieeeeceeeees 19.380 22
Kortfristede geeldsforpligtelser ..............ccccooiiviiiiiiiiiiiieieeee e 161.179 180
GZELDSFORPLIGTELSER ........ccoociiiiiiiiiiicseceeeeeeee e 3.046.179 3.235
PASSIVER ..ottt sttt 3.066.688 3.264

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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CDEM Ejendomme ApS 10
EGENKAPITALOPGORELSE

2021

2022 kr. 1.000

Virksomhedskapital Primo ........cccccoceeviiiiiiniinieniinicicceecececeeeee e 40.000 40

Virksomhedskapital ultimo .................cccoooiiiiiiiiiiiic e 40.000 40

gveerrt TESUILAL, PIIIMNIO ..e.ntiiiiiiiiiiitiete ettt ettt sttt et esaee e -41.636 0

ATELS TESULTAL. ...ttt ettt st en -8.855 -42

Overfort resultat ultimo..............c.coooooiiiiiiiiiiieeeen -50.491 -42

EGENKAPITAL......ccoiiiiiie ettt sttt -10.491 -2
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CDEM Ejendomme ApS 11

Noter

Forudsztning for fortsat drift

Pa baggrund af bl.a. en forventning om en stigning i lejeindteegten er det
ledelsens vurdering, at driftsresultatet i de kommende ar bliver positive.
Arsregnskabet er saledes aflagt under forudsatning af selskabets fortsatte drift.

1/1 2022 31/12 2022 Afdrag Restgzeld
Geeld i alt Geeld i alt naeste ar efter 5 ar

Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsg@®ld......c.coceevereenieninienieneeeneee 2.425.000 2.305.000 120.000 1.705.000
DePOSIta...ccceeeeieieeieeieie e 54.000 54.000 0 0
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...... 696.000 646.000 0 196.000
3.175.000 3.005.000 120.000 1.901.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst mv. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for moderselskabet, der
er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Kautions-, pensions- og garantiforpligtelser andrager herudover kr. 0.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Der er i selskabets ejendom tinglyst ejerpantebrev pa i alt kr. 2.425.000 til
sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut. Den regnskabsmessige vaerdi af
det pantsatte aktiv udggr kr. 3.018.051.

Pants@tninger og sikkerhedsstillelse herudover andrager kr. 0.
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CDEM Ejendomme ApS 12

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for CDEM Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
regnskabsklasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabs-
posten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne “lejeindtegter, ejendommens
driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger".

Nettoomsztning
Nettooms®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
fellesomkostninger.

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet CDEM Holding ApS (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og afregnes via administrationsselskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller
genindvindingsvardien, hvor denne er lavere.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvardi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til
materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid Restverdi
Grunde og bygninger 25 ar 5 %

Smaaktiver og aktiver med kort levetid, som enkeltvis og akkumuleret er uvasentlige, indregnes som
omkostninger i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om
der er indikation af vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeldet,
gennemf@gres en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsverdien er lavere end den
regnskabsmassige verdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveardi.

Genindvindingsvardien for aktivet opggres som den hgjeste verdi af nettosalgsprisen og kapitalvardien.
Kapitalverdien opggres som nutidsverdien af de forventede pengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Penneo dokumentnagle: MMI26-PIX2Q-PB87E-O130Y-CJVE3-GADU1



CDEM Ejendomme ApS 14

Anvendt regnskabspraksis

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, hvor opggrelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et “Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Gealdsforpligtelser

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

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.
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