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Cemb Randers ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Cemb Randers ApS
Smedeland 22
2600 Glostrup

Hjemsted: Glostrup
CVR-nr.: 43 22 72 03
Stiftet: 28. april 2022
Regnskabséar: 01.01 - 31.12
1. regnskabséar

Direktion

Frank Georg Paulsen

Bestyrelse

Erik Benny Winther

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Advokat

DLA Piper Denmark Advokatpartnerselskab

Modervirksomhed

Cemb Gruppen ApS, Glostrup
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Cemb Randers ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.22 - 31.12.22 for Cemb Randers
ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.22 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.22 - 31.12.22.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 2. februar 2023

Bestyrelsen

_—

Ubidce

Erik Benny Winther

L
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Cemb Randers ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Cemb Randers ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Cemb Randers ApS for regnskabséret 01.01.22 - 31.12.22,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.22 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.22 - 31.12.22 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af

arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd

(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattel-

se, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-

delsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Cemb Randers ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke
en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer
pé grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om

revision og de yderligere krav, der er gseldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,

samt om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisions-
bevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaeerksom pé oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem
til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfaere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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Cemb Randers ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmeessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, her-
under 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 ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krsevede oplys-
ninger i henhold til 8rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kaege, den 2. februar 2023

Beierholm
Statsautorigéret Revisionspartnerselskab

Z

b e
/ Mortén/Zénﬁi Lonsbo =8

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne44141

BeEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 7



Cemb Randers ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.22 - 31.12.22 udviser et resultat pd DKK 1.424.395. Balan-
cen viser en egenkapital pd DKK 35.325.701.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.
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Note

Cemb Randers ApS

Resultatopggrelse
2022
DKK
Bruttofortjeneste 3.173.756
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -1.126.695
Resultat af primeer drift 2.047.061
Finansielle indteegter 24.093
Finansielle omkostninger -263.299
Finansielle poster i alt -239.206
Resultat for skat 1.807.855
Skat af arets resultat -383.460
Arets resultat 1.424.395
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.424.395
Ialt 1.424.395
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Cemb Randers ApS

Note

Balance

AKTIVER
31.12.22
DKK
Investeringsejendomme 56.873.305
Materielle anlaegsaktiver i alt 56.873.305
Anlaegsaktiver i alt 56.873.305
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.276.457
Tilgodehavender i alt 2.276.457
Omsaetningsaktiver i alt 2.276.457
Aktiveri alt 59.149.762

BeEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

10



Note

3
4
5

Cemb Randers ApS

Balance

PASSIVER
31.12.22
DKK
Selskabskapital 40.000
Overkurs ved emission 0
Overfert resultat 35.285.701
Egenkapital i alt 35.325.701
Henseettelser til udskudt skat 126.720
Hensatte forpligtelser i alt 126.720
Geeld til realkreditinstitutter 21.030.587
Deposita 918.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 21.948.587
Kortfristet del af langfristede gseldsforpligtelser 1.247.136
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 24.000
Selskabsskat 256.740
Anden geeld 220.878
Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt 1.748.754
Geeldsforpligtelser i alt 23.697.341
Passiveri alt 59.149.762

Eventualforpligtelser
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter
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Cemb Randers ApS

Egenkapitalopgorelse
Overkurs
Selskabs- ved Overfert Egenkapital
Belgb i DKK kapital emission resultat ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.22 -
31.12.22
Indskudskapital i forbindelse med
stiftelse 40.000 33.861.306 0 33.901.306
Overfgrsler til/fra andre reserver 0 -33.861.306 33.861.306 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 142439  1.424.395
Saldo pr. 31.12.22 40.000 0 35285701 35.325.701

BeElERHOLM

VI SKABER BALANCE

12



Cemb Randers ApS

Noter
2022
DKK
1. Finansielle indtsegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 24.093
I alt 24.093

2. Langfristede geeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.22

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

1.247.136 16.836.098 22.277.723
0 918.000 918.000

Lalt

1.247.136 16.754.098 23.196.723

3. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i koncernen og haefter forholdsmeessigt for
selskabsskatter for de sambeskattede selskaber. Haeftelsen udger maksimalt et belsb sva-
rende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den ultimative
modervirksomhed. Den samlede skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber pa balan-
cedagen er endnu ikke opgjort. Der henvises til administrationsselskabet Cemb ApS' ars-

regnskab for yderligere oplysninger.
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Cemb Randers ApS

Noter

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 22.411 er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.DKK 56.873.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa t.DKK 13.500 med pant i grunde og bygninger til
sikkerhed for tilknyttede virksomheders geeld til kreditinstitutter.

5. Naertstaende parter

Selskabet indgar i koncernregnskabet for modervirksomheden Cemb Gruppen ApS,
Glostrup.
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Cemb Randers ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Alsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Der er ikke angivet sammenligningstal, da der er tale om selskabets forste regnskabsar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris.

Efterfelgende maéles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
&rsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

REGNSKABSMASSIG BEHANDLING VED STIFTELSEN

Selskabet er stiftet ved erhvervelse af en bestdende virksomhed fra selskabets kapitalejer.
Ved erhvervelsen anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter den erhvervede virksomheds
identificerbare aktiver og forpligtelser méales til dagsveerdi pa stiftelsestidspunktet.

Den pa stiftelsestidspunktet opgjorte mervaerdi indregnes i balancen under materielle an-
leegsaktiver.

Investeringsejendom er opskrevet til dagsveerdi, som er svarende til kontante handelsveerdi.
Handelsveerdien er fastsat med udgangspunkt i vurdering fra ejendomsmeelger. Ved
vurdering af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en
kapitalisering af et markedsbaseret driftsatkast af ejendommen. Der er ikke anvendt en
valuar i forbindelse med fastseaettelse af dagsvaerdien.
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Cemb Randers ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGOQRELSE
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkKostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrg-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-

parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret pa felgende
brugstider og restveerdier:

Rest-

Brugstid, wveerd;,

ar procent

Bygninger 10-50 23

Grunde afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restveerdien fastsesttes, nar aktivet er Kklar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anleegsaktiver”.
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Cemb Randers ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.
Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedrgrende finansielle forpligtelser indregnes
lebende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af &rets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemeessigt over-
skud.

BALANCE

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formaél at opné
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Klar til brug. Renter af 1&n til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfglgende i balancen til kostpris med fradrag af akkumule-
rede af- og nedskrivninger.

Kostprisen for investeringsejendomme opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for
sig, hvis brugstiden pé de enkelte bestanddele er forskellig.

Investeringsejendomme afskrives linesert baseret pa brugstider og restveerdier, som fremgéar
af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.
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Cemb Randers ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Gevinster eller tab ved afhsendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pd
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anlsegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Huvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pé veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pé& veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hajeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til pélydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegéelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nér der pé individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pa, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Aktuelle og udskudte skatter
Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.
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Cemb Randers ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstéet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening.

Udskudt skat maéles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedrg-
rende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
laneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pé grundlag af den beregnede, effektive rente pé tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser maéles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-
dens palydende veerdi.
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