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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for CK
Holding Odense ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
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 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 27. januar 2025

Direktion

Carsten Krogh
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i CK Holding Odense ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for CK Holding Odense ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Odense, den 27. januar 2025

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Mathias Lundsfryd Bendiksen

Statsautoriseret revisor
mne35805
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

CK Holding Odense ApS

Vindegade 100B, 1.

5000 Odense C

CVR-nr. 314941 84
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

17. regnskabsér

Carsten Krogh

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83

5260 Odense S
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CK Holding Odense ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter og honorarer samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

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 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 dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien 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 an-
vendte verdiansattelsesmodel 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 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre verdipapirer og kapitalandele

Andre verdipapirer, som ikke er bersnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind
vindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige verdi.

Tilgodehavender

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.
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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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode 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 males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti
seret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende transaktioner i efterfolgen-
de ar.

CK Holding Odense ApS - Arsrapport for 2024 7



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 970.012 1.270.494
Veardiregulering af investeringsejendomme 427.034 -694.890

2 Personaleomkostninger -750.000 -965.000
Driftsresultat 647.046 -389.396
Andre finansielle indtaegter 12.505 9.392
Ovrige finansielle omkostninger -297.957 -177.205
Resultat for skat 361.594 -557.209

3 Skat af arets resultat -82.477 118.917
Arets resultat 279.117 -438.292

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 135.000 122.000
Overfores til overfort resultat 144.117 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -560.292
Disponeret i alt 279.117 -438.292
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Balance 31. december

Aktiver
2024 2023

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 40.601.739 40.174.705
Materielle anlaegsaktiver i alt 40.601.739 40.174.705
Andre verdipapirer og kapitalandele 344.950 344.950
Finansielle anlaegsaktiver i alt 344.950 344.950
Anlzgsaktiver i alt 40.946.689 40.519.655
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 24.000 15.572
Andre tilgodehavender 73.836 101.315
Tilgodehavender i alt 97.836 116.887
Likvide beholdninger 1.005.213 1.475.837
Oms=tningsaktiver i alt 1.103.049 1.592.724
Aktiver i alt 42.049.738 42.112.379
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Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 20.260.187 20.116.070
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 135.000 122.000
Egenkapital i alt 20.520.187 20.363.070
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.814.812 1.732.335
Hensatte forpligtelser i alt 1.814.812 1.732.335
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 18.816.423 19.001.601
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 18.816.423 19.001.601
Kortfristet del af langfristet gaeld 194.236 390.272
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 26.522 13.102
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 24.558 17.599
Anden geeld 1.500 0
Periodeafgransningsposter 651.500 594.400
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 898.316 1.015.373
Galdsforpligtelser i alt 19.714.739 20.016.974
Passiver i alt 42.049.738 42.112.379

1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2024
Udloddet udbytte
Arets overforte overskud eller

underskud

Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat dret I alt
125.000 20.116.070 122.000 20.363.070
0 0 -122.000 -122.000
0 144.117 135.000 279.117
125.000 20.260.187 135.000 20.520.187
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Noter

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestdet af at eje anparter og aktier, herunder

formueforvaltning samt hvad, der i evrigt star i forbindelse hermed.

Selskabets aktivitet omfatter herudover udlejning, keb og salg af fast ejendom.

Personaleomkostninger

Lonninger og gager

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2024

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2024

2024 2023
750.000 965.000
750.000 965.000

1 1

0 32.428

82.477 -151.345
82.477 -118.917
32.116.087 32.116.087
32.116.087 32.116.087
8.058.618 8.753.508
427.034 -694.890
8.485.652 8.058.618
40.601.739 40.174.705

Selskabets investeringsejendomme bestar af 8 boligejendomme pa i alt 1.801 m2, der er fordelt pa

19 beboelseslejemal, beliggende pa attraktive adresser i Odense C.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-

veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende

handelser.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent, er baseret pd driftsbudget for den
enkelte ejendom, bestadende af aktuel lejeindteegt med tillaeg eller fradrag af reguleringer i forhold
til markedslejen samt vedligeholdelses-, drifts- og administrationsomkostninger. Driftsresultatet
divideret med afkastprocenten udger ejendommens bruttoveerdi, hvortil legges deposita og
forudbetalt leje og fradrages forventede omkostninger til vasentlige renoveringsprojekter eller
ombygninger m.v.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte 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 markedsvaerdiansattelsen pr. 31. december 2024 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav, hvor det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 3,85 %.

Foelsomhedsanalyse
Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar

afkastsatserne @ndres 1 henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabsma
Afkast % ejendomsportefolje ssig veerdi Regulering
3,35% 46.565.581 40.601.739 5.963.842
3,85% 40.601.739 40.601.739 0
4,35% 36.009.094 40.601.739 -4.592.645
31/12 2024 31/12 2023
Andre verdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. januar 2024 344.950 344.950
Kostpris 31. december 2024 344.950 344.950
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2024 344.950 344.950
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 19.010.659 19.391.873
Heraf forfalder inden for 1 ar -194.236 -390.272
18.816.423 19.001.601
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 16.998.947 16.964.342
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Noter

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 19.011 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 40.602 t.kr.

Pé selskabets ejendomme er tinglyst ejerpantebreve for i alt nom. t.kr. 3.338, hvoraf t.kr. 114
henstar til sikkerhed for opfyldelse af forpligtelser overfor ejerforeninger og resten, t.kr. 3.224 ikke
er anvendt som sikkerhedsstillelse.
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