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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 for CVB

Invest 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 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredensborg, den 15. juli 2024

Direktion

Carsten Viggo Bæk
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i CVB Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for CVB Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 15. juli 2024

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

Claus Koskelin
statsautoriseret revisor
mne30140

CVB Invest ApS · Årsrapport for 2023 4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Z
4A

3F
-G

O
U

T3
-H

U
0L

P-
Y3

4E
4-

6H
6S

M
-X

G
N

V1



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet CVB Invest ApS

Lønholtvej 3

3480 Fredensborg

CVR-nr.: 24 22 79 44

Stiftet: 19. august 1999

Hjemsted: Fredensborg

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

24. regnskabsår

Direktion Carsten Viggo Bæk

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø

Bankforbindelser Danske Bank

Nykredit

Nordea

CVB Invest ApS · Årsrapport for 2023 5

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Z
4A

3F
-G

O
U

T3
-H

U
0L

P-
Y3

4E
4-

6H
6S

M
-X

G
N

V1



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af at drive industri og handel via direkte eller

indirekte investeringer i virksomheder og ejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttotab udgør -1.808 t.kr. mod 371 t.kr. sidste år. Årets resultat udgør 202 t.kr. mod -2.542 t.kr.

sidste år. 

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende under hensynstagen til, at der foretages nedskrivninger

på unoterede investeringer men ikke opskrivninger, samt at der er foretaget nedskrivning på varelageret. 

Selskabets årsrapport er aflagt for sent, hvilket skyldes afventelse af materiale vedrørende kapitalandele,

som forvaltes af tredjemand. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for CVB Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-

somheder.

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen i en dagsværdireserve.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-

kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsfor-

pligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle

indtægter og omkostninger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta måles til kursen på transaktionsdagen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdihierarkiet

Selskabet anvender dagsværdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsværdien defineres

som den pris, der kan opnås ved at sælge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-

mindelig transaktion på et marked med uafhængige parter. Dagsværdiansættelse tager udgangspunkt i et

primært marked. Der er fire niveauer i dagsværdihierarkiet til opgørelse af værdien:

1. Opgørelse ud fra dagsværdi i et tilsvarende marked

2. Opgørelse efter anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinfor-

mationer

3. Opgørelse ud fra anerkendte værdiansættelsesmetode og rimelige skøn.

4. Kostpris

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning, lejeindtægter, ændring i lagre af færdigvarer andre driftsindtægter,

omkostninger vedrørerende investeringsejendomme 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.

Vareforbrug omfatter omkostninger til køb af råvarer og hjælpematerialer med fradrag af rabatter samt

årets forskydning i varebeholdninger.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, driftstabs- og

konflikterstatninger samt modtagne lønrefusioner. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sand-

synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-

gevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta samt tillæg og

godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-

tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og til-

læg af negativ goodwill.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter

eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og

tillæg af negativ goodwill.

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. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for

sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-

skrivninger.

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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede

kostpris.

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

Brugstid

Kunst 0 år

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.

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”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes og måles efter den indre værdis

metode. Indre værdis metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser til den forholdsmæssi-

ge andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens

regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg

eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Ne-

gativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative good-

will overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er

afviklet eller bortfaldet.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede økonomiske levetid, der fastlægges på baggrund af ledel-

sens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Koncerngoodwill afskrives lineært over afskriv-

ningsperioden, der udgør 5-20 år. Afskrivningsperioden er fastlagt ud fra en vurdering af, at der er tale

om strategisk erhvervede virksomheder med en stærk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmæssig negativ indre værdi

måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodeha-

vendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dæk-

ke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte for-

pligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser overføres under egen-

kapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæs-

sige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden god-

kendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre

egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte

eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, sammenlægningsmetoden eller bogført værdi

metoden, jf. beskrivelse ovenfor under Virksomhedssammenslutninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-

vindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt af andre værdipapirer og kapitalandele

vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien af varebeholdnin-

ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjem-

tagelsesomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af såvel fær-

diggørelsesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdi-

en fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, består af børsnoterede aktier

og obligationer, der måles til dagsværdi på balancedagen. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-

knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

CVB Invest ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over for

skattemyndighederne.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-

ne avancer og -tab.

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. Ændring i

udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.

Bruttotab -1.807.720 370.584

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 14.832

Indtægter af kapitalinteresser -829.273 -1.571.142

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodehaven-
der, der er anlægsaktiver 1.725.199 225.080

Andre finansielle indtægter 5.004.628 1.849.366

3 Øvrige finansielle omkostninger -3.497.322 -3.263.865

Resultat før skat 595.512 -2.375.145

Skat af årets resultat -393.144 -166.842

Årets resultat 202.368 -2.541.987

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 1.000.000 1.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 0 -2.092.203

Disponeret fra overført resultat -797.632 -1.449.784

Disponeret i alt 202.368 -2.541.987
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Kunst 325.000 325.000

5 Investeringsejendomme 77.588.850 63.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 77.913.850 63.325.000

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 751.682

7 Kapitalinteresser 10.075.705 9.803.918

8 Tilgodehavender hos kapitalinteresser 1.106.845 1.083.439

9 Andre værdipapirer og kapitalandele 9.526.941 12.670.613

10 Andre tilgodehavender 19.401.016 17.661.815

Finansielle anlægsaktiver i alt 40.110.507 41.971.467

Anlægsaktiver i alt 118.024.357 105.296.467

Omsætningsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer 2.938.630 4.637.880

Varebeholdninger i alt 2.938.630 4.637.880

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 126.563 0

Tilgodehavender hos kapitalinteresser 2.822.927 1.500.613

Tilgodehavende selskabsskat 0 62.893

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 4.158

Andre tilgodehavender 18.667.591 15.916.337

Periodeafgrænsningsposter 211.488 47.738

Tilgodehavender i alt 21.828.569 17.531.739

Andre værdipapirer og kapitalandele 15.983.332 14.540.000

Værdipapirer i alt 15.983.332 14.540.000

Likvide beholdninger 4.054.636 12.940.967

Omsætningsaktiver i alt 44.805.167 49.650.586

Aktiver i alt 162.829.524 154.947.053
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 115.731.865 116.529.497

Egenkapital i alt 115.856.865 116.654.497

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.656.653 1.515.254

Hensatte forpligtelser i alt 1.656.653 1.515.254

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 31.450.757 27.328.216

Deposita 1.895.826 1.823.034

11 Langfristede gældsforpligtelser i alt 33.346.583 29.151.250

11 Kortfristet del af langfristet gæld 1.476.900 1.652.751

Gæld til pengeinstitutter 1.059.582 476.201

Leverandører af varer og tjenesteydelser 379.976 50.336

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 758.219

Gæld til kapitalinteresser 7.680 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 8.703.158 3.760.686

Selskabsskat 116.037 0

Anden gæld 226.090 927.859

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 11.969.423 7.626.052

Gældsforpligtelser i alt 45.316.006 36.777.302

Passiver i alt 162.829.524 154.947.053

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

2 Særlige poster

12 Oplysninger om dagsværdi

13 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

14 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Reserve for net-
toopskrivning

efter den indre
værdis metode

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 2.092.203 117.979.281 120.196.484

Tilgang som følge af konfusion

med K/S af 22.12.2006 0 0 11.391.424 11.391.424

Årets overførte resultat 0 -2.092.203 -1.449.784 -3.541.987

Ekstraordinært udbytte vedtaget i

regnskabsåret 0 0 1.000.000 1.000.000

Udloddet ekstraordinært udbytte

vedtaget i regnskabsåret 0 0 -1.000.000 -1.000.000

Regulering som følge af

konfusion med K/S af 22.12.2006 0 0 -11.391.424 -11.391.424

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 0 116.529.497 116.654.497

Årets overførte resultat 0 0 -797.632 -797.632

Ekstraordinært udbytte vedtaget i

regnskabsåret 0 0 1.000.000 1.000.000

Udloddet ekstraordinært udbytte

vedtaget i regnskabsåret 0 0 -1.000.000 -1.000.000

125.000 0 115.731.865 115.856.865

CVB Invest ApS · Årsrapport for 2023 18

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Z
4A

3F
-G

O
U

T3
-H

U
0L

P-
Y3

4E
4-

6H
6S

M
-X

G
N

V1



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets aktivitet omfatter blandt andet ejendomsinvestering for derigennem at skabe indtjening

gennem udlejning og værditilvækst på selskabets ejendomme.

For løbende at kunne afspejle udviklingen af værdien af selskabets ejendomme i årsregnskabet,

har selskabet valgt dagsværdi som målemetode for ejendommenes værdi, hvilket betyder, at

selskabets ledelse årligt skal vurdere værdien af selskabets ejendomme. 

Ledelsen er opmærksomme på, at der knytter sig en vurderingsmæssig usikkerhed til denne værdi,

og at den kan ændre sig i såvel opadgående som nedadgående retning. 

For yderligere oplysninger henvises der til note 3. 

2. Særlige poster

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i forhold

til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende struk-

turering af processer og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle afhændelses-

gevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige poster ind-

går også andre væsentlige beløb af engangskarakter.

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgørel-

sen.

2023 2022
kr. kr.

Omkostninger:

Nedskrivninger på omsætningsaktiver, som overstiger normale
nedskrivninger 1.500.000 0

1.500.000 0

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet:

Bruttotab -1.500.000 0

Resultat af særlige poster netto -1.500.000 0
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
kr. kr.

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 36.120

Andre finansielle omkostninger 3.497.322 3.227.745

3.497.322 3.263.865

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

4. Kunst

Kostpris 1. januar 2023 325.000 325.000

Kostpris 31. december 2023 325.000 325.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 325.000 325.000
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 63.000.000 63.000.000

Tilgang i årets løb 14.588.850 0

Kostpris 31. december 2023 77.588.850 63.000.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 77.588.850 63.000.000

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. Selskabet ejer to investeringsejendomme pr. balancedagen. Selskabet har erhvervet en

af ejendommene i december 2023. Denne ejendom er målt til nivau 2 i dagsværdihierarkiet,

eftersom handlen er gennemført tæt på balancedagen og af denne årsag er vurderet til at være

dagsværdien. 

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtægt

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoværdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for væsentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

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. Den anvendte afkastgrad i 2023 er 6,03% investeringsejendommen

har en central beliggenhed i Ballerup. Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold

til sidste år. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

6. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2023 707.365 9.082.070

Overførsel til kapitalinteresser -457.465 0

Tilgang i årets løb 0 3.145.330

Afgang i årets løb -249.900 -11.520.035

Kostpris 31. december 2023 0 707.365

Opskrivninger 1. januar 2023 44.317 -99.131

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 0 19.017

Tilbageførsel af tidligere års opskrivninger 0 128.611

Udbytte -250.000 0

Regulering 0 -4.180

Overførsel til kapitalinteresser 205.683 0

Opskrivninger 31. december 2023 0 44.317

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 0 751.682
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

7. Kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2023 11.310.197 11.310.197

Overførsel fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder 457.470 0

Tilgang i årets løb 1.099.278 0

Kostpris 31. december 2023 12.866.945 11.310.197

Nedskrivninger 1. januar 2023 -1.506.279 2.683.803

Årets resultat før afskrivninger på goodwill -829.273 -1.996.413

Udbytte -250.000 -2.645.451

Overførsel fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder -205.688 451.782

Nedskrivninger 31. december 2023 -2.791.240 -1.506.279

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 10.075.705 9.803.918

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Egenkapital Årets resultat

Ejerandel kr. kr.

Investeringsselskabet af 8. maj ApS, 50 % 375.712 -420.874

Gentofte Ejendomsselskab,
Kommanditejendomsselskab, 8,33 % 74.603.186 6.521.226

Komplementaraktieselskabet af 1.11.2006, 8,33 % 6.493.390 41.165

Aktieselskabet af 1. maj 2019 ApS, 30 % 9.720.583 187.857

KCC Byg A/S, 33,33 % 645.915 -105.767

Football Business Development ApS, 33,83 % -1.174.423 -4.634.019

90.664.363 1.589.588
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

8. Tilgodehavender hos kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2023 1.083.439 1.072.712

Tilgang i årets løb 23.406 10.727

Kostpris 31. december 2023 1.106.845 1.083.439

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 1.106.845 1.083.439

9. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 2023 12.670.613 7.631.819

Tilgang i årets løb 1.856.328 5.038.794

Afgang i årets løb -5.000.000 0

Kostpris 31. december 2023 9.526.941 12.670.613

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 9.526.941 12.670.613

10. Andre tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2023 17.661.815 22.319.436

Tilgang i årets løb 6.765.201 368.379

Afgang i årets løb -5.026.000 -5.026.000

Kostpris 31. december 2023 19.401.016 17.661.815

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 19.401.016 17.661.815

Der specificeres således:

Andre tilgodehavender 19.401.016 17.661.815

19.401.016 17.661.815
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

11. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2023

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2023
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til realkreditinstitutter 32.927.657 1.476.900 31.450.757 27.020.057

Deposita 1.895.826 0 1.895.826 0

34.823.483 1.476.900 33.346.583 27.020.057

12. Oplysninger om dagsværdi

Børsnoterede
aktier

kr.

Andre
børsnoterede
værdipapirer

kr.

Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi 31. december 2023 11.725.307 4.258.025 77.588.850

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi
indregnet i resultatopgørelsen 1.202.870 -1.531.234 0

13. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 32.928 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 77.588 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

14. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har investeret i kapitalandele og fonde, hvor der er givet tilsagn om at indbetale t.kr.

15.256. 

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-

risk 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.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.

Selskabet er udtrådt af sambeskatningen med det tidligere datterselskab KCC Byg A/S pr. 1.

september 2023 og hæfter for skattekrav mod de øvrige selskaber i sambeskatningen frem til tids-

punktet for udtræden af sambeskatningen.
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