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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2025 for CDK
Invest Esbjerg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 17. april 2026

Direktion

Claus Harbo Kent Theilgaard Dennis Andreasen Henningsen
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Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i CDK Invest Esbjerg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for CDK Invest Esbjerg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 0g noter.

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 praesentere arsregnskabet
i 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 nejagtigheden 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 drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Esbjerg, den 17. april 2026

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Kim Buus Mogensen

statsautoriseret revisor
mne35434
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Selskabsoplysninger
Selskabet CDK Invest Esbjerg ApS
Hgjvangs Parkvej 16
6700 Esbjerg
CVR-nr.: 3640 24 82
Regnskabsar: 1. januar 2025 - 31. december 2025
Direktion Claus Harbo
Kent Theilgaard
Dennis Andreasen Henningsen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Skolegade 85, 2.sal
6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er keb, salg og udlejning af fast ejendom samt dermed beslaegtet virksomhed efter
direktionens narmere skon.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veeret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 514 t.kr. mod 423 tkr. sidste 4r. Det ordinare resultat efter skat udger 302
t.kr. mod 203 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

CDK Invest Esbjerg ApS - Arsrapport for 2025 4



RSM

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 514.096 423.183
Verdiregulering af investeringsejendomme -39.000 49.000
Driftsresultat 475.096 472.183
Andre finansielle indtegter 1.270 1.876

2 Qvrige finansielle omkostninger -206.485 -213.744
Resultat for skat 269.881 260.315
Skat af arets resultat 31.900 -57.668
Arets resultat 301.781 202.647

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 301.781 202.647

Disponeret i alt 301.781 202.647
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Aktiver

Note 2025 2024
Anlegsaktiver

3 Investeringsejendomme 11.428.000 11.467.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.428.000 11.467.000
Anlegsaktiver i alt 11.428.000 11.467.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 28.000 0
Andre tilgodehavender 101 320.000
Tilgodehavender i alt 28.101 320.000
Likvide beholdninger 121.162 0
Omsztningsaktiver i alt 149.263 320.000
Aktiver i alt 11.577.263 11.787.000
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Balance 31. december
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Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.910.000 1.910.000
Overfort resultat 1.825.202 1.523.421
Egenkapital i alt 3.735.202 3.433.421
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 227.500 259.400
Hensatte forpligtelser i alt 227.500 259.400
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 7.271.174 7.457.909
Deposita 143.170 143.170
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.414.344 7.601.079
4 Kortfristet del af langfristet geeld 188.000 183.000
Geld til pengeinstitutter 0 7.010
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 422 2.627
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 0 270.000
Selskabsskat 0 15.168
Anden geeld 0 3.500
Periodeafgransningsposter 11.795 11.795
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 200.217 493.100
Gzldsforpligtelser i alt 7.614.561 8.094.179
Passiver i alt 11.577.263 11.787.000
1 Medarbejderforhold
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2025 1.910.000 1.523.421 3.433.421
Arets overforte overskud eller underskud 0 301.781 301.781
1.910.000 1.825.202 3.735.202
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Noter
2025 2024
1.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 206.485 213.744
206.485 213.744
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 10.288.095 10.288.095
Kostpris ultimo 10.288.095 10.288.095
Regulering til dagsvaerdi primo 1.178.905 1.129.905
Arets regulering til dagsveerdi -39.000 49.000
Regulering til dagsveaerdi ultimo 1.139.905 1.178.905
Regnskabsmeassig veerdi ultimo 11.428.000 11.467.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom pa i alt 509 m? beliggende i Esbjerg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende hen-
delser.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:
31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 4,5 4,5
Tomgangsprocent, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region
e.l.) (%) 0 0

Gennemsnitlig resterende lejeperiode, bolig, beliggenhed (land,
landsdel, region e.l.) (ar)

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa
(kr/m2) 1.280 1.144

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommen udger 11.428 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 1.143 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 1.428 t.kr.

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld

31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025

Geld til realkreditinstitutter 7.459.174 188.000 7.271.174
Deposita 143.170 0 143.170
7.602.344 188.000 7.414.344

Af virksomhedens samlede gaeld forfalder 6.679 t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, oprindeligt 8.141 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2025 udger 11.428 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CDK Invest Esbjerg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssamme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af beleb, 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, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder indtaegter og omkostninger vedrerende investeringsejendom samt andre eks-
terne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.

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

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver
og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

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 henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne selges for pa balancedagen til en uathangig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende méaling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes 1 resultatopgerelsen under posten “Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af sédvel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandel
i associeret virksomhed vurderes érligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveardien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestr.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

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

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Gezldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

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

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgen-
de ar.
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