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R PARTNER REVISION

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for C & N
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 19. juni 2023

Direktion

Niels Kofoed
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Revisors erkleaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i C & N Ejendomme ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for C & N Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 ngjagtigheden 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 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Ikast, den 19. juni 2023

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Kenn Jensen
statsautoriseret revisor
mne24692
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Selskabsoplysninger
Selskabet C & N Ejendomme ApS
Norre Alle 44
7400 Herning
CVR-nr.: 42 24 68 32
Stiftet: 23. marts 2021
Hjemsted: Herning
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Niels Kofoed
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Bankforbindelse Jyske Bank
Modervirksomhed Kofoed af 10/5 Holding ApS, Herning
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom og andre hermed beslegtede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 378 t.kr. mod 212 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 732
t.kr. mod 503 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for C & N Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 18.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

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

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte veerdi-
ansattelsesmodel er uendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender 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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hafter C & N Ejendomme ApS solidarisk og ubegrenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat maéles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse

1/1-31/12 23/3 -31/12
Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 377.669 211.867
Verdiregulering af investeringsejendomme 786.820 586.827
Driftsresultat 1.164.489 798.694
1 Ovrige finansielle omkostninger -226.612 -151.977
Resultat for skat 937.877 646.717
2 Skat af arets resultat -206.320 -144.022
Arets resultat 731.557 502.695

Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 731.557 502.695
Disponeret i alt 731.557 502.695
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Balance 31. december
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Aktiver
Note 2022 2021
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 13.000.000 7.770.000
Materielle anleegsaktiver i alt 13.000.000 7.770.000
Anlzgsaktiver i alt 13.000.000 7.770.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 0 67.678
Andre tilgodehavender 22.631 11.444
Periodeafgransningsposter 6.202 4.895
Tilgodehavender i alt 28.833 84.017
Likvide beholdninger 224.549 215.761
Omsatningsaktiver i alt 253.382 299.778
Aktiver i alt 13.253.382 8.069.778
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Balance 31. december
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Passiver
2022 2021

Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 1.234.252 502.695
Egenkapital i alt 1.274.252 542.695
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 346.800 151.700
Hensatte forpligtelser i alt 346.800 151.700
Gezeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.717.470 0
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.717.470 0
Kortfristet del af langfristet gaeld 59.615 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.622.544 7.234.570
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 365 0
Selskabsskat 11.220 0
Anden geeld 211.116 130.813
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.914.860 7.375.383
Gezeldsforpligtelser i alt 11.632.330 7.375.383
Passiver i alt 13.253.382 8.069.778
Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

R PARTNER REVISION

Egenkapital 23. marts 2021
Arets overforte overskud eller underskud
Egenkapital 1. januar 2022

Arets overforte overskud eller underskud

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
40.000 0 40.000
0 502.695 502.695
40.000 502.695 542.695
0 731.557 731.557
40.000 1.234.252 1.274.252
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Noter

R PARTNER REVISION

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

1/1-31/12 23/3-31/12
2022 2021
155.651 150.793
70.961 1.184
226.612 151.977
11.220 -7.678
195.100 151.700
206.320 144.022
31/12 2022 31/12 2021
7.183.173 0
4.443.180 7.183.173
11.626.353 7.183.173
586.827 0
786.820 586.827
1.373.647 586.827
13.000.000 7.770.000

Investeringsejendom bestar af 2 udlejningsejendomme i Herning, som er anskaffet i 2021 og 2022.

Ejendommene er fuldt udlejet til private.

Den arlige leje udger 761 t.kr.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er der benyttet et afkastkrav pa 5,25 %.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene

reduceres med 1.296 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuveerende 1.274 t.kr.
til -22 t.kr.

31/12 2022 31/12 2021

4. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 4.777.085 0
Heraf forfalder inden for 1 ar -59.615 0

4.717.470 0
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 4.528.150 0

5. Anden geld
Anden geld bestar af deposita, forudbetalt leje, skyldig forbrugsregnskab samt anden geeld betalt i
2023.

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveaerdi 31. december 1.300.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 789.820
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Noter

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 4.837 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 1.300 t.kr.

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Kofoed af 10/5 Holding ApS, CVR-nr.

10135729, som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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