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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. april 2022 - 31. marts
2023 for Komfort Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. marts 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter samt af selskabets pengestrgmme for

regnskabsaret 1. april 2022 - 31. marts 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 1. juni 2023

Direktion

Erik Munkholm Thomas Jgrgensen Emil Munkholm
direktor direktor direktor
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Komfort Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Komfort Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. april 2022 - 31. marts 2023 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance, egenkapitalopggrelse, pengestrgmsopggrelse og noter.

Vi har udf@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere arsrap-
porten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os
til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 1. juni 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Flemming Nymann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35455
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive ejendomsinvestering og virksomhed der er naturlig forbundet hermed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022/23 udviser et overskud pa kr. 308.538, og selskabets balance pr. 31.
marts 2023 udviser en egenkapital pa kr. 638.486.

Arets resultat anses for tilfredsstillende

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Komfort Ejendomme ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter med fradrag af ejendommens driftsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Huslejeindtaegter indregnes Igbende over lejemalets Igbetid, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for af-
givne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommens driftsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Ejendomsomkostninger
Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostnin-
ger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Renteomkostninger pa |an optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver indreg-
nes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henfgrbare laneomkostninger indregnes i resultat-
opggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Investeringsejendomme 50 ar 46 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En andring behandles som et regnskabsmaessigt sken, og ind-
virkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under

andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter

Alle leasingkontrakter er operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og @vrige
lejeaftaler indregnes i resultatopggrelsen over kontraktens Igbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrgrende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter mv.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabs-
maessige veaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
se af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen ef-
ter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter bankindestaender

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Pengestrgmsopggrelse

Pengestrgmsopggrelsen viser selskabets pengestréemme fordelt pa drifts-, investerings- og finansieringsakti-
vitet for aret, arets forskydning i likvider og selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af kgb og salg af virksomheder vises separat under pengestréemme fra investeringsakti-
vitet. | pengestrgmsopggrelsen indregnes pengestremme vedrgrende kgbte virksomheder fra anskaffelses-
tidspunktet, og pengestrgmme vedrgrende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som selskabets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter,
endring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt k@b og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter aendringer i stgrrelse eller sammensaetning af selskabets
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebaerende geeld og be-
taling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som
uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendrin-
ger.
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Resultatopgegrelse 1. april 2022 - 31. marts 2023
2022/23 2021/22
kr. kr.

Bruttofortjeneste 859.917 763.422
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver (207.246) (188.792)
Resultat fgr finansielle poster 652.671 574.630
Finansielle indteegter 3.000 0
Finansielle omkostninger (251.628) (479.177)
Resultat for skat 404.043 95.453
Skat af arets resultat (95.505) (21.000)
Arets resultat 308.538 74.453
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 308.538 74.453

308.538 74.453
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Balance pr. 31. marts 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 14.195.074 14.342.965
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 65.478 106.833
Materielle anlaegsaktiver 14.260.552 14.449.798
Anlzegsaktiveri alt 14.260.552 14.449.798
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 281.816 64.428
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 57.348
Periodeafgraensningsposter 59.918 43.740
Tilgodehavender 341.734 165.516
Likvide beholdninger 10.804 0
Omsaetningsaktiver i alt 352.538 165.516
Aktiver i alt 14.613.090 14.615.314
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Balance pr. 31. marts 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 588.486 279.948
Egenkapital 638.486 329.948
Hensaettelse til udskudt skat 6 325.543 247.022
Hensatte forpligtelser i alt 325.543 247.022
Geeld til realkreditinstitutter 9.508.478 10.050.567
Andre kreditinstitutter 1.241.798 1.721.673
Langfristede galdsforpligtelser 7 10.750.276 11.772.240
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 883.000 754.000
Kreditinstitutter 0 52.197
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 27.786 35.753
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.804.244 1.244.153
Skyldigt sambeskatningsbidrag 16.984 0
Anden geeld 65.371 78.601
Deposita 101.400 101.400
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.898.785 2.266.104
Geaeldsforpligtelser i alt 13.649.061 14.038.344
Passiver i alt 14.613.090 14.615.314

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. april 2022 50.000 279.948 329.948
Arets resultat 0 308.538 308.538
Egenkapital 31. marts 2023 50.000 588.486 638.486
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Pengestremsopggrelse 1. april 2022 - 31. marts 2023

Note 2022/23 2021/22

kr. kr.

Arets resultat 308.538 74.453
Reguleringer 10 551.379 688.969
Z&ndring i driftskapital 11 (37.375) (53.037)
Pengestrgmme fra drift fgr finansielle poster 822.542 710.385
Renteindbetalinger og lighende 3.000 0
Renteudbetalinger og lignende (251.628) (479.177)
Pengestrgmme fra ordinaer drift 573.914 231.208
Betalt selskabsskat 57.348 77.935
Pengestrgmme fra driftsaktivitet 631.262 309.143
Kgb af materielle anlaegsaktiver (18.000) (1.273.325)
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet (18.000) (1.273.325)
Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter (542.089) (8.868.123)
Tilbagebetaling af geeld til kreditinstitutter (403.072) (1.162.092)
Optagelse af gzeld til realkreditinstitutter 0 10.815.000
Optagelse af geeld til kreditinstitutter 0 27.190
Optagelse af gaeld hos tilknyttede virksomheder 342.703 152.207
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet (602.458) 964.182
Z&ndring i likvider 10.804 0
Likvider 1. april 2022 0 0
Likvider 31. marts 2023 10.804 0
Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger 10.804 0
Likvider 31. marts 2023 10.804 0
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Noter til arsrapporten

2022/23 2021/22
kr. kr.
1 Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger materielle anlaegsaktiver 207.246 188.792
207.246 188.792
der fordeler sig saledes:
Bygninger 165.891 147.437
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 41.355 41.355
207.246 188.792
2  Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 3.000 0
3.000 0
3  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 57.400 50.000
Andre finansielle omkostninger 194.228 429.177
251.628 479.177
4  Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 78.521 78.348
Sambeskatningsbidrag 16.984 (57.348)

95.505 21.000
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Noter til arsrapporten

5 Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
Grunde og byg- driftsmateriel

ninger og inventar
Kostpris 1. april 2022 14.684.828 206.774
Tilgang i arets lgb 18.000 0
Kostpris 31. marts 2023 14.702.828 206.774
Af- og nedskrivninger 1. april 2022 341.863 99.941
Arets afskrivninger 165.891 41.355
Af- og nedskrivninger 31. marts 2023 507.754 141.296
Regnskabsmaessig vaerdi 31. marts 2023 14.195.074 65.478
Afskrives over 50 ar 5ar
6 Henseettelse til udskudt skat

Henszettelse til udskudt skat vedrgrer:

Materielle anlegsaktiver 319.868 247.022
Laneomkostninger 5.675 0

325.543 247.022
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Noter til 5rsrapporten
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Gald
Geeld 31. marts Afdrag Restgzeld
1. april 2022 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 10.596.567 10.054.478 546.000 7.395.000
Andre kreditinstitutter 1.929.673 1.578.798 337.000 0
12.526.240 11.633.276 883.000 7.395.000

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for koncernforbundne selskabers mellemvaerende med
pengeinstitut.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Komfort Holding ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.

Selskabet har indgaet leasingaftaler med en restforpligtelse pr. 31. marts 2023 pa 31 maneder og en
samlet forpligtelse pa 156 t.kr., hvoraf 48 t.kr. forfalder indenfor 1 ar.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.050 t.kr. (pr. 31. marts 2022: 10.597 t.kr.) er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. marts 2023 udggr 14.180 t.kr. (pr. 31.
marts 2022: 14.343 t.kr.). Af selskabets gvrige materielle anlaegsaktiver, hvis regnskabsmaessige veerdi pr.
31. marts 2023 udggr 80 t.kr. (pr. 31. december 2022: 107 t.kr.) sk@nnes 80 t.kr. (pr. 31. marts 2022: 107
t.kr.) at vaere omfattet af pantsaetningen.

Til sikkerhed for bankgaeld pa 1.579 t.kr. pr. 31. marts 2023 (pr. 31. marts 2022: 1.982 t.kr.) har selskabet
udstedt ejerpantebreve for i alt 2.500 t.kr. (pr. 31. marts 2022: 2.500 t.kr.) i ovenstaende grunde og byg-
ninger.
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Noter til arsrapporten
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Pengestrgmsopggrelse - reguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Af- og nedskrivninger
Skat af arets resultat

Pengestrgmsopggrelse - &@ndring i driftskapital

Zndring i tilgodehavender
Z&ndring i leverandgrer mv.

2022/23 2021/22
kr. kr.
(3.000) 0

251.628 479.177
207.246 188.792
95.505 21.000
551.379 688.969
(16.178) (58.852)
(21.197) 5.815
(37.375) (53.037)
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