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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 for C.B.
Ejendoms Invest Århus ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 16. april 2025

Direktion

Claus Brændstrup
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i C.B. Ejendoms Invest Århus ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for C.B. Ejendoms Invest Århus ApS for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,
egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Aarhus, den 16. april 2025

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

Lasse Kirkegaard Nejsum
statsautoriseret revisor
mne31373
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet C.B. Ejendoms Invest Århus ApS
c/o Vidar Ejendomme ApS
Thomas Koppels Gade 30, 1.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 35 03 10 30
Stiftet: 23. januar 2013
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsår: 1. januar 2024 - 31. december 2024

Direktion Claus Brændstrup

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Agerøvej 31A, 2. sal
8381 Tilst

Bankforbindelse Sydbank

Modervirksomhed C.B. Holding, Århus ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023

Bruttofortjeneste 498.935 466.315

Værdiregulering af investeringsejendomme -1.000.000 -1.500.000
Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver -115.987 0
Øvrige finansielle omkostninger -782.180 -173.052

Resultat før skat -1.399.232 -1.206.737

Skat af årets resultat 303.399 260.442

Årets resultat -1.095.833 -946.295

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -1.095.833 -946.295

Disponeret i alt -1.095.833 -946.295
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023

Anlægsaktiver

2 Grunde og bygninger 15.348.941 0
3 Investeringsejendomme 15.000.000 16.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 30.348.941 16.000.000

4 Deposita 444.400 437.500
Finansielle anlægsaktiver i alt 444.400 437.500

Anlægsaktiver i alt 30.793.341 16.437.500

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 158.293 30.540
Andre tilgodehavender 56.285 41.691
Periodeafgrænsningsposter 14.474 11.017
Tilgodehavender i alt 229.052 83.248

Likvide beholdninger 0 140.168

Omsætningsaktiver i alt 229.052 223.416

Aktiver i alt 31.022.393 16.660.916

C.B. Ejendoms Invest Århus ApS · Årsrapport for 2024 6

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: O
3G

KO
-R

YZ
VE

-K
M

4A
Y-

Z6
L0

O
-0

TH
FB

-V
X8

EL



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 8.478.678 8.074.511
Egenkapital i alt 8.558.678 8.154.511

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 645.873 790.979
Hensatte forpligtelser i alt 645.873 790.979

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 4.148.358 4.546.563
Deposita 66.900 0

5 Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.215.258 4.546.563

5 Kortfristet del af langfristet gæld 406.000 390.000
Gæld til pengeinstitutter 15.642.277 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 68.000 884.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 227.675 45.355
Gæld til tilknyttede virksomheder 853.465 1.454.621
Anden gæld 405.167 394.887
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 17.602.584 3.168.863

Gældsforpligtelser i alt 21.817.842 7.715.426

Passiver i alt 31.022.393 16.660.916

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter
6 Oplysninger om dagsværdi
7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 80.000 9.020.806 9.100.806
Årets overførte overskud eller underskud 0 -946.295 -946.295
Egenkapital 1. januar 2024 80.000 8.074.511 8.154.511
Årets overførte overskud eller underskud 0 -1.095.833 -1.095.833
Koncerntilskud 0 1.500.000 1.500.000

80.000 8.478.678 8.558.678
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter
 Hovedaktivitet har i lighed med tidligere år bestået af investering i og udlejning af fast ejendom
og dermed beslægtet virksomhed. 

31/12 2024 31/12 2023

2. Grunde og bygninger

Tilgang i årets løb 15.464.928 0

Kostpris 31. december 2024 15.464.928 0

Årets afskrivninger -115.987 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2024 -115.987 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 15.348.941 0

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 16.790.957 16.790.957

Kostpris 31. december 2024 16.790.957 16.790.957

Regulering til dagsværdi 1. januar 2024 -790.957 709.043
Årets regulering til dagsværdi -1.000.000 -1.500.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2024 -1.790.957 -790.957

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 15.000.000 16.000.000

elskabets investeringsejendomme består af erhvervsejendom på i alt 1.099 m2 beliggende i Tilst. 

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-
veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående
hændelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til værdiansættelsen. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-
betid og lejernes bonitet mv.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2024 31/12 2023
Afkastkrav, erhverv (%) 6,25% 6,25%

Herudover er der anvendt følgende forudsætninger:
 Det normaliserede driftsresultat vurderes at udgøre 1 mio kr./år. Der er foretaget fradrag for

forventet tomgangsperiode på 12 måneder. 
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 15.000 t.kr. pr. 31. december 2024. Den
opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og
aktuelle forventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan
illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil
dagsværdien falde med -1.185 t.kr. Et fald i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil
medføre en stigning i dagsværdien på 1.391 t.kr.

31/12 2024 31/12 2023

4. Deposita

Kostpris 1. januar 2024 437.500 437.500
Tilgang i årets løb 6.900 0

Kostpris 31. december 2024 444.400 437.500

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 444.400 437.500

5. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2024

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2024
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 4.554.358 406.000 4.148.358 2.399.439
Deposita 66.900 0 66.900 0

4.621.258 406.000 4.215.258 2.399.439
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 31. december 2024 15.000.000
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -1.000.000

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 4.554 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør 30.349 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 14.400 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:
Selskabet har indgået operationelle leasingkontrakter med en gennemsnitlig månedlig
leasingydelse på 19 t.kr. Leasingkontrakterne har en restløbetid på 8 måneder og en samlet
restleasingydelse på 1.327 t.kr.

Sambeskatning
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med C.B. Holding, Århus ApS, CVR-nr.
27987540, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat. 

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for C.B. Ejendoms Invest Århus ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, lejeindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid Restværdi
Bygninger 30 år 70%

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter, un-
derleverandører og løn samt låneomkostninger fra specifik og generel låntagning, der direkte vedrører
opførelsen af det enkelte aktiv.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og
øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter. .

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlægsaktiver
Deposita
Deposita måles til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. 

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. 

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl med brug af 
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