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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for CDB
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 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 2. juni 2025

Direktion

Christian Dahl Brendum
direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathzengige revisors erklering om review af arsregnskabet

Til anpartshaverne i CDB Ejendomme ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for CDB Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle veesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme.
Dette kreever ogsd, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-

mert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfares ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert ef-

ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udforte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at &rsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2024
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathzengige revisors erklering om review af arsregnskabet

Kebenhavn, den 2. juni 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Michael Beuchert
statsautoriseret revisor
mne32794
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet CDB Ejendomme ApS
c/o RealMeglerne Silkeborg ApS
Kornvaenget 2
8600 Silkeborg
CVR-nr.: 365609 16
Stiftet: 25. februar 2015
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Christian Dahl Brendum, direktor
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Lautrupsgade 11
2100 Kebenhavn ¢
Modervirksomhed CH-BR Holding ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af investeringer i ejendomme, herunder keb og
salg af fast ejendom, drift og udlejning heraf samt aktiviteter i tilknytning hertil.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke veret vaesentlige @ndringer 1 aktiviteter og skonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 1.550 tkr. mod 676 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
2.142 t.kr. mod 816 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Der er ikke indtruffet begivenheder efter balancedagen, som har eller kan fa afgerende betydning for
selskabets gkonomiske udvikling.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.550.482 676.484
Verdiregulering af investeringsejendomme 2.081.420 1.234.882
Driftsresultat 3.631.902 1.911.366
Andre finansielle indtegter 9.503 0
2 @vrige finansielle omkostninger -894.827 -857.409
Resultat for skat 2.746.578 1.053.957
3 Skat af arets resultat -604.882 -237.948
Arets resultat 2.141.696 816.009
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 1.000.000 3.000.000
Overfores til overfort resultat 1.141.696 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -2.183.991
Disponeret i alt 2.141.696 816.009
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
4 Investeringsejendomme 40.300.000 31.750.000
Materielle anlagsaktiver i alt 40.300.000 31.750.000
Anlzegsaktiver i alt 40.300.000 31.750.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 33.066
Andre tilgodehavender 6.358 0
Tilgodehavender i alt 6.358 33.066
Likvide beholdninger 655 1.589.486
Omsztningsaktiver i alt 7.013 1.622.552
Aktiver i alt 40.307.013 33.372.552
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 10.040.342 8.898.646
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.000.000 3.000.000
Egenkapital i alt 11.090.342 11.948.646
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.246.240 1.708.370
Hensatte forpligtelser i alt 2.246.240 1.708.370
Gealdsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 9.302.159 5.411.806
6 Konvertible og udbyttegivende gaeldsbreve 0 473.153
7 Deposita 409.436 447.301
8 Geld til tilknyttede virksomheder 16.564.842 12.470.173
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 26.276.437 18.802.433
Kortfristet del af langfristet gaeld 185.244 57.000
Geld til pengeinstitutter 3.754 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 227.984 696.103
Selskabsskat 67.012 0
Anden geld 200.000 150.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 693.994 913.103
Geldsforpligtelser i alt 26.970.431 19.715.536
Passiver i alt 40.307.013 33.372.552
9 Oplysninger om dagsvzerdi
10 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Foresliet udbyt-

Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Kkr. Kkr. Kkr. Kkr.
Egenkapital 1. januar 2024 50.000 8.898.646 3.000.000 11.948.646
Udloddet udbytte 0 0 -3.000.000 -3.000.000

Arets overforte overskud eller
underskud 0 1.141.696 1.000.000 2.141.696
50.000 10.040.342 1.000.000 11.090.342
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2024 2023
kr. kr.
1.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0
2.  vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 234.073 389.913
Andre finansielle omkostninger 660.754 467.496
894.827 857.409
3.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 67.012 -33.066
Arets regulering af udskudt skat 537.870 271.014
604.882 237.948
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 23.981.684 19.166.565
Tilgang i érets lab 8.968.580 5.179.455
Afgang i érets lab -2.860.446 0
Overforsler 0 -364.337
Kostpris ultimo 30.089.818 23.981.683
Regulering til dagsvaerdi primo 7.768.316 6.533.435
Arets opskrivninger 2.081.420 1.234.882
Regulering til dagsvaerdi, atheendede aktiver 360.446 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 10.210.182 7.768.317
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 40.300.000 31.750.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 14 boligejendomme beliggende i Silkeborg og omegn.

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

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

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

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder felgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

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.

De enkelte enfamiliesejendomme er fastsat ud fra sammenlignelige handler p&4 markedet.

Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 9.487.403 5.468.806
Heraf forfalder inden for 1 ar -185.244 -57.000
9.302.159 5.411.806

Konvertible og udbyttegivende gaeldsbreve

Konvertible og udbyttegivende gaeldsbreve i alt 0 473.153
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2024 31/12 2023
kr. kr.
7.  Deposita
Deposita i alt 409.436 447.301
8.  Geld til tilknyttede virksomheder
Geld til tilknyttede virksomheder i alt 16.564.842 12.470.173
9.  Oplysninger om dagsveaerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsveerdi ultimo 40.300.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 2.081.441
10. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CH-BR Holding ApS, CVR-nr. 32 93 75 19,
som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CDB Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens 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 r og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder Lejeindtagter, driftsomkostninger, andre driftsindtaegter, eksterne omkost-
ninger samt verdiregulering af investeringsejendomme.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Driftsomkostninger indeholder ejendomsskat samt andre ejendomsudgifter.
Andre driftsindtegter omfatter fortjeneste ved salg af ejendomme.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser 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 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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles 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 szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. 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. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdianseattelsesmodel er uandret i 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 vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

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

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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefeljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestreomme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter CDB Ejendomme ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

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 males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Konvertible og udbyttegivende gaeldsbreve

Konvertible obligationer udstedes med en fast konverteringskurs og betragtes som sammensatte instru-
menter bestdende af en finansiel forpligtelse, der méles til amortiseret kostpris, og et egenkapitalinstru-
ment i form af den indbyggede konverteringsret. P4 udstedelsesdatoen fastsattes dagsvardien af den fi-
nansielle forpligtelse ved anvendelse af en markedsrente for et tilsvarende ikke-konvertibelt geeldsbrev.
Forskellen mellem provenuet ved udstedelse af det konvertible geeldsbrev og dagsverdien for den finan-
sielle forpligtelse, svarende til den indbyggede option pa at konvertere forpligtelsen til egenkapital, ind-
regnes direkte pa egenkapitalen. Verdien af den finansielle forpligtelse indregnes som langfristet geeld
og males efterfalgende til amortiseret kostpris. Ved forleengelse af konvertible obligationer foretages der
en beregning til amortiseret kostpris i forhold til forlengelsen, en evt. forskel indregnes i resultatopgerel-
sen.
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