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CSM Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

CSM Ejendomme ApS
Sperringvej 15

8530 Hjortshgj

Telefon: 25 21 18 66
Hjemsted: Aarhus
CVR-nr.: 30 24 47 61
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Christian Bjerner Sendergaard
Lars Jensen Mondrup

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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CSM Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.23 - 31.12.23 for CSM
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.23 - 31.12.23.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjortshgj, den 11. juni 2024

Direktionen

Christian Bjgrner Sgndergaard Lars Jensen Mondrup

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 4



CSM Ejendomme ApS

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i CSM Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for CSM Ejendomme ApS for regnskabs-
aret 01.01.23 - 31.12.23, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséaret 01.01.23 - 31.12.23 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens er-
kleeringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som

grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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CSM Ejendomme ApS

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krasver, at vi planleegger
og udferer handlinger med henblik pa at opnéa begreenset sikkerhed for vores konklusion om

arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen

og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 11. juni 2024

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jesper Birn

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne18574
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CSM Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af investering.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.23 - 31.12.23 udviser et resultat pa DKK -150.032 mod DKK
1.295.342 for tiden 01.01.22 - 31.12.22. Balancen viser en egenkapital pa DKK 2.244.460.

Oplysninger om fortsat drift

Grundet selskabets geeld efter opferelsen af nye boliger har ledelsen foretaget en raekke tiltag
for at sikre selskabets fremtidige likviditet. Dels har selskabet igangsat beldningsproces og
har i budgettet for 2024 forudsat en langsigtet fremmedfinansiering pd i alt t.DKK 14.000.
Endvidere har selskabet modtaget forpligtende tilsagn fra Barkus A/S og Sjak ApS om ikke at
kraeve tilgodehavender pd i alt 4.840 t.DKK samt dertilhgrende renter afviklet for tidligst
01.01.25, medmindre der méatte opstd en yderligere likviditet end budgetteret. I det tilfaelde
kan der foretages afvikling i det omfang som likviditeten giver mulighed for.

Det er herefter ledelsens opfattelse, at likviditeten frem til 1. januar 2025 er tilstreekkeligt
sikret.

P& den baggrund er dette tilstreekkeligt til at gennemfere de planlagte aktiviteter i 2024,
hvorfor &rsregnskabet er aflagt under forudssetning om fortsat drift.
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Note

CSM Ejendomme ApS

Resultatopgorelse
2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste 289.261 29.283
Personaleomkostninger -65.000 0
Resultat for af- og nedskrivninger 224.261 29.283
Resultat for dagsvaerdireguleringer 224.261 29.283
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 827.433 1.500.000
Resultat af primeer drift 1.051.694 1.529.283
Finansielle omkostninger -870.745 -294.633
Resultat for skat 180.949 1.234.650
Skat af arets resultat -330.981 60.692
Arets resultat -150.032 1.295.342
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -150.032 1.295.342
Ialt -150.032 1.295.342
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Note

CSM Ejendomme ApS

Balance

AKTIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Investeringsejendomme 19.964.060 11.446.905
Materielle anleegsaktiver i alt 19.964.060 11.446.905
Anlaegsaktiver i alt 19.964.060 11.446.905
Udskudt skatteaktiv 0 63.173
Tilgodehavende selskabsskat 48.000 60.000
Andre tilgodehavender 176.886 2.446
Tilgodehavender i alt 224.886 125.619
Likvide beholdninger 8.939 1.279
Omsatningsaktiver i alt 233.825 126.898
Aktiver i alt 20.197.885 11.573.803
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Note

3
4

CSM Ejendomme ApS

Balance

PASSIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 2.119.460 2.269.492
Egenkapital i alt 2.244.460 2.394.492
Hensaettelser til udskudt skat 267.808 0
Hensatte forpligtelser i alt 267.808 0
Geeld til gvrige kreditinstitutter 12.461.057 6.155.876
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 57.231 16.500
Deposita 33.250 0
Anden geeld 5.134.079 3.006.935
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 17.685.617 9.179.311
Geeldsforpligtelser i alt 17.685.617 9.179.311
Passiver i alt 20.197.885 11.573.803

Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
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CSM Ejendomme ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort

Belgb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.23 - 31.12.23

Saldo pr. 01.01.23 125.000 729.646

Nettoeffekt ved sendring af regnskabspraksis 0 1.539.846

Korrigeret saldo pr. 01.01.23 125.000 2.269.492

Forslag til resultatdisponering 0 -150.032

Saldo pr. 31.12.23 125.000 2.119.460
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CSM Ejendomme ApS

Noter

1. Oplysninger om fortsat drift

Grundet selskabets gaeld efter opferelsen af nye boliger har ledelsen foretaget en raekke tiltag
for at sikre selskabets fremtidige likviditet. Dels har selskabet igangsat belaningsproces og
har i budgettet for 2024 forudsat en langsigtet fremmedfinansiering pd i alt t.DKK 14.000.
Endvidere har selskabet modtaget forpligtende tilsagn fra Barkus A/S og Sjak ApS om ikke at
kraeve tilgodehavender pa i alt 4.840 t.DKK samt dertilhgrende renter afviklet feor tidligst
01.01.25, medmindre der méatte opstd en yderligere likviditet end budgetteret. I det tilfeelde
kan der foretages afvikling i det omfang som likviditeten giver mulighed for.

Det er herefter ledelsens opfattelse, at likviditeten frem til 1. januar 2025 er tilstreekkeligt
sikret.

Pa den baggrund er dette tilstraekkeligt til at gennemfere de planlagte aktiviteter i 2024,
hvorfor &rsregnskabet er aflagt under forudseetning om fortsat drift.

2. Personaleomkostninger

Lenninger 65.000 0

Gennemsnitligt antal beskaeftigede i aret 1 1
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CSM Ejendomme ApS

Noter

3. Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Dagsveerdi pr. 31.12.23 19.964.060
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 871.485

Opgerelse af dagsveerdien pa investeringsejendomme er baseret pa et normaliseret
driftsresultat pa mellem t.DKK 105 og 791, en forventet udlejningsprocent pa 97%-100% og et
afkastkrav pd 6%. (2022: 6%)

Afkastkravet er fastlagt wunder hensyntagen til ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommene anvendes til boligudlejning og har en god beliggenhed lidt uden for Aarhus.

Tomgangen har historisk vaeret meget lav. Lejekontrakter indgéds pd seedvanlige vilkar i
lejeloven.

Der er pa balancedagen indgdet lejekontrakter pa 7 ud af 8 lejemal, svarende til budgetterede
lejeindteegter for det kommende ar pa t.DKK 983.

For de grunde og investeringsejendomme, hvor der ikke kan opgeres efter DCF-modeller, er
der taget udgangspunkt i en konservativ vurdering af jordprisen. Der er tale om bade jord

omfattet af lokalplan og landbrugsjord. Jord udger i alt t.DKK 4.770.

P4 investeringsejendomme er der taget udgangspunkt i kvadratmeter priser for
sammenlignelige ejendomme i samme omrade.

4. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har tinglyst sikkerhed pé& t.DKK 39 med pant i investeringsejendomme til
sikkerhed for ejerforeninger.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa t.kr. 9.597 med pant i investeringsejendomme til
sikkerhed for geeld til kreditinstitutter.
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CSM Ejendomme ApS

Noter

b. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har sendret regnskabspraksis pa felgende omrader:

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi via resultatopgerelsen

Investeringsejendomme er hidtil malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. Inve-
steringsejendomme males fremover til dagsveerdi med indregning af veerdireguleringer i re-
sultatopgerelsen, da det er ledelsens vurdering, at der derved bedre opnas et retvisende bil-
lede. Sammenligningstallene er sendret i overensstemmelse med den nye praksis. Den aen-
drede regnskabspraksis har en positiv pavirkning pé resultatet for 2023 med t.DKK 871. Pr.

31.12.23 foreges egenkapitalen med t.DKK 2.411, og balancesummen forgges med t.DKK
2.411.

Bortset fra ovenneevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis ueendret i forhold til sid-
ste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan madles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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CSM Ejendomme ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtesegter og renteomkostninger m.v.
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CSM Ejendomme ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af drets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsasttelse af dagsvaerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
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CSM Ejendomme ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdaende pa bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.
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CSM Ejendomme ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedre-
rende selskabets lejemal.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-
rer til geeldens padlydende veerdi. Uvrige kortfristede geeldsforpligtelser males til nettorealisa-
tionsveerdi.
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