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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for CPJ

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 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 14. juni 2023

Direktion

Carsten Peter Jochumsen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i CPJ Invest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for CPJ Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 på

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet

i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske

adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-

den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Fredericia, den 14. juni 2023

RSM Danmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger

Selskabet CPJ Invest ApS

Sanddalparken 1

7000 Fredericia

CVR-nr.: 28 97 90 53

Hjemsted: Fredericia

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Carsten Peter Jochumsen

Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Prinsessegade 60

7000 Fredericia

Modervirksomhed Carsten Peter Jochumsen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået i at drive ejendomsudlejning. 

Usikkerhed ved indregning eller måling

Der har ikke været væsentlige usikkerheder, der har påvirket indregningen og målingen. 

Usædvanlige forhold

Der har ikke været usædvanlige forhold, der har påvirket indregningen og målingen. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets økonomiske udvikling og resultat blev som forventet. 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som ville kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 107.817 114.133

Finansielle omkostninger -35.205 -36.655

Resultat før skat 72.612 77.478

Skat af årets resultat -15.972 -17.045

Årets resultat 56.640 60.433

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 56.640 60.433

Disponeret i alt 56.640 60.433
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 3.000.000 3.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 3.000.000 3.000.000

Anlægsaktiver i alt 3.000.000 3.000.000

Omsætningsaktiver

Udskudte skatteaktiver 28.571 28.571

Tilgodehavender i alt 28.571 28.571

Likvide beholdninger 4.645 4.930

Omsætningsaktiver i alt 33.216 33.501

Aktiver i alt 3.033.216 3.033.501
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 393.957 337.317

Egenkapital i alt 518.957 462.317

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 2.160.704 2.258.601

2 Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.160.704 2.258.601

2 Kortfristet del af langfristet gæld 100.000 100.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 59.782 17.738

Selskabsskat 15.972 17.044

Anden gæld 177.801 177.801

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 353.555 312.583

Gældsforpligtelser i alt 2.514.259 2.571.184

Passiver i alt 3.033.216 3.033.501

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Noter

2022 2021

1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 3.129.869 3.129.869

Kostpris ultimo 3.129.869 3.129.869

Regulering til dagsværdi primo -129.869 -129.869

Regulering til dagsværdi ultimo -129.869 -129.869

Regnskabsmæssig værdi ultimo 3.000.000 3.000.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. I disse omkostninger indgår sædvanlige omkostninger til ejendomsskatter,

forsikringer, vedligeholdelse mv. 

Det således beregnede afkast (nettoleje) ifølge ovenfor kapitaliseres med et forventet krav til

investors afkast på 4,5% pa. for boligudlejningsejendommen. 

Ejendommen er en udlejningsejendom beliggende i Odense med udlejning til bolig. 

I det omfang at investors afkast ændres med 1% i opadgående retning og følgelig vil udgøre

gennemsnitligt på 5,5% pa., vil det føre til en dagsværdiregulering af ejendommen i nedadgående

retning med ca. 589 tkr. før skat. Dette vil føre til en regulering af egenkapitalen i nedadgående

retning med ca. 459 tkr. efter skat. 

I det omfang at investors afkast ændres med 1% i nedadgående retning og følgelig vil udgøre

gennemsnitligt på 3,5% pa., vil det føre til en dagsværdiregulering af ejendommen i opadgående

retning med ca. 787 tkr. før skat. Dette vil føre til en regulering af egenkapitalen i opadgående

retning med ca. 614 tkr. efter skat. 

2. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.260.704 100.000 2.160.704 1.760.704

2.260.704 100.000 2.160.704 1.760.704

CPJ Invest ApS · Årsrapport for 2022 8

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
BS

PK
-H

B5
BL

-D
ZI

XE
-U

M
IL

A-
O

W
EW

W
-G

XG
ZK



Noter

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, er der givet pant iinvesteringsejendom, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 3.000 t.kr.

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet er kautionist for de øvrige koncernforbundne selskabers gæld til pengeinstitutter. 

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Carsten Peter Jochumsen Holding ApS, CVR-

nr. 29225354, 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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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for CPJ 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-virksom-

heder.

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.

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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

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.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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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, 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. 

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

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. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes

dagsværdi. Den anvendte 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 ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indi-

kationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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.

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

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter CPJ Invest ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyndighe-

derne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-

ningskredsen.

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.

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

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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  2023-06-14 09:12:20 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    The document was created                                                                    
  2023-06-14 09:12:21 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    A signing link was activated for "Carsten Eckhaus Pedersen"                                 
  2023-06-14 09:12:21 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    A signing link was activated for "Carsten Peter Jochumsen"                                  
  2023-06-14 09:12:38 UTC   Carsten Pedersen           xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Carsten Peter Jochumsen" at "cpj.udlejning@gmail.com"  
  2023-06-14 09:20:41 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-14 09:20:46 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-14 09:28:44 UTC   Carsten Peter Jochumsen    104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                          
  2023-06-14 11:38:39 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-14 11:38:40 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-14 11:40:24 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-14 11:40:24 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-15 05:59:18 UTC   Carsten Peter Jochumsen    104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                          
  2023-06-15 09:32:51 UTC   Carsten Peter Jochumsen    104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                          
  2023-06-15 09:33:11 UTC   Carsten Peter Jochumsen    80.161.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                       
  2023-06-15 09:33:48 UTC   Penneo system              80.161.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-15 09:35:30 UTC   Carsten Peter Jochumsen    80.161.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                       
  2023-06-15 09:35:31 UTC   Penneo system              80.161.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-15 09:35:38 UTC   Carsten Peter Jochumsen    80.161.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør, direktør, dirigent, direktør                    
  2023-06-15 09:35:40 UTC   Carsten Pedersen           xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Carsten Eckhaus Pedersen" at "cp@rsm.dk"               
  2023-06-15 09:36:02 UTC   Carsten Eckhaus Pedersen   212.98.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                       
  2023-06-15 09:36:03 UTC   Penneo system              212.98.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-15 09:36:26 UTC   Carsten Eckhaus Pedersen   212.98.xxx.xxx    The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor        
  2023-06-15 09:36:26 UTC   Carsten Pedersen           xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Carsten Peter Jochumsen" at "cpj.udlejning@gmail.com"  
  2023-06-15 09:38:47 UTC   Carsten Peter Jochumsen    104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                          
  2023-06-15 11:32:47 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-15 11:32:51 UTC   Carsten Pedersen           212.98.xxx.xxx    A signing request email was sent to "Carsten Peter Jochumsen" at "cpj.udlejning@gmail.com"  
  2023-06-15 11:43:45 UTC   Carsten Peter Jochumsen    104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                          
  2023-06-15 12:42:13 UTC   Carsten Peter Jochumsen    104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                          
  2023-06-15 13:56:42 UTC   Carsten Peter Jochumsen    104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                          
  2023-06-15 15:16:55 UTC   Carsten Peter Jochumsen    80.161.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                       
  2023-06-15 15:17:01 UTC   Penneo system              80.161.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-15 15:17:50 UTC   Carsten Peter Jochumsen    80.161.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                       
  2023-06-15 15:17:53 UTC   Penneo system              80.161.xxx.xxx    The document was viewed                                                                     
  2023-06-15 15:17:58 UTC   Penneo system              80.161.xxx.xxx    The document signing process was completed                                                  
  2023-06-15 15:17:58 UTC   Carsten Peter Jochumsen    80.161.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør, direktør, dirigent, direktør                    
 ========================= ========================== ================= ============================================================================================ 
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                
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te5KJ1spk9TdanoJ2IWRBxCrawGjZNrffbR/KDBWloLUh5jnNszOSZdhsuveeKu38BX/imaATgGf
mOCIb6JN/EBMvEVWSWkj0Vlx3HGQySKeSuDc31+YsJ/f3l29NFB/GcXQUNTFVyvHjKZyT3W3VF2G
reTkg4omzmUW7KTtW3ahIANDOEkYRyDP6rHreA==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzM0
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRjNU9EVXpNakU9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xNS4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMzcy
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UlZRMVJFc3RWRkZSUlZVdE5rdGFORkV0VFVaUFRVMHRNVTlhVVU4dFZ6VkNPREE9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEp1biAxNSAxMTozNjoxNyBDRVNUIDIwMjM=
  openoces_opensign_environment_java_vendor QXp1bCBTeXN0ZW1zLCBJbmMu
  document_digests 
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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