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Ledelsespåtegning
Ledelsen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.
 
Det erklæres i den forbindelse:
 
at årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Årsregnskabsloven, og
 
at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver, 
finansielle stilling samt resultatet, og
 
at den frivilligt indføjede ledelsesberetning giver en retvisende redegørelse.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Allested 11/04/2016

 Direktion

 Christian Poulsen
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Den uafhængige revisors erklæringer
 Til kapitalejerne i CP HUSE ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for CP HUSE ApS for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter

 årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk
revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at
opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation. 

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i
årsregnskabet. De valgte handlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion. 

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmærksomheden på årsregnskabets note 5, 
"Usikkerhed ved indregning og måling" samt note 3 vedrørende værdiansættelsen af selskabets 
investeringsejendomme. Vi er enige i beskrivelsen af usikkerhederne og ledelsens valg af 
regnskabspraksis.

Erklæringer i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

,  Ringe 11/04/2016

Anders Korsgaard
Registreret revisor
KORSGAARD REVISION A/S
CVR: 13835640
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Ledelsesberetning
Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af boligudlejningsejendomme. Der er ikke sket
ændringer i virksomhedens hovedaktivitet i forhold til tidligere år.
 

 Usikkerhed ved indregning og måling
Investeringsejendomme er målt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav på 6,69%. Ændringer i afkastkrav har
væsentlig indvirkning ved værdiansættelsen af investeringsejendommene. Til illustration af følsomheden af
afkastkrav kan tabellen som fremgår af note 3 opstilles, idet det samtidig bemærkes, at værdiansættelsen ud
fra afkastberegningen ikke står alene, men at investeringsejendommene vurderes i forhold til markedet.
 

 Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat efter skat er opgjort til et overskud på tkr. 3.353 Selskabets balance udviser en samlet
aktivmasse på tkr. 45.170 og en positiv egenkapital på tkr. 7.586.
 
Årets resultat er tilfredsstillende.
 
Der forventes en fortsat positiv udvikling for selskabet i det kommende år.
 

 Begivenheder efter regnskabets afslutning
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af
årsrapporten væsenligt.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ændret i forhold til foregående periode. 
 

 Ændring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ændret således at selskabets investeringsejendomme i år og fremover måles til
skønnet dagsværdi ejendom for ejendom. Målingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model.
 
Ændringen sker som følge af at målingen af investeringsejendomme til skønnet dagsværdi vil give et bedre
retvisende billede af selskabets samlede aktiver.
 
Ændringen har medført, at resultatet er forbedret med 2.437 tkr. og egenkapitalen er forbedret med samlet
4.912 tkr. 
Ændringen har indvirkning på den hensatte udskudte skat som er korrigeret herfor.
 
Ændringen primo er indregnet direkte på egenkapitalen, og sammenligningstallenne i resultatopgørelse og
balance er tilpasset den nye praksis.
 
Herudover er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste regnskabsår.
 

 Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. 
I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi måles pålideligt. 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 

Resultatopgørelse

 Bruttoresultat
Bruttoresultat omfatter nettoomsætning med fradrag af omkostninger vedrørende investeringsejendomme og
andre eksterne omkostninger.
 

 Nettoomsætning
Lejeindtægter indeholder indtægter vedrørende udlejning af investeringsejendomme samt opkrævede
fællesomkostninger og afgifter og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.
 

 Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
 

 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger mv.
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Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af
investeringsejendomme og tilhørende gæld.
 

 Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt gebyrer m.v.
 

 Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.
 

Balance

 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til skønnet dagsværdi. Målingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom for ejendom.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedre ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. 
Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid. 
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid. 
Værdireguleringer udover kostpris indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme."
 
De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som
forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.
 

 Andre investeringsaktiver
Andre investeringsaktiver måles til kostpris.
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til nominel værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
Tilgodehavender indholder mellemregninger med søsterselskaber, forbrugsregnskaber for lejere,
mellemregninger med fraflyttede lejere samt refusionsopgørelser.
 

 Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedørende efterfølgende
regnskabsår.
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 Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtigelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomst samt for betalte
acontoskatter.
 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtigelser.
 
Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtigelser inden for samme juridiske
skatteenhed.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 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.
 

 Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes i
resultatopgørelsen under posten "værdireguleringer af investeringsaktiver".
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
 



Side 11 af 18

CVR-nr. 30610938

Resultatopgørelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

Note 2015 2014
kr. kr.

Bruttoresultat  .............................................................................. 2.338.659 1.505.271

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 2.338.659 1.505.271

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 4.470.700 2.737.669
Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme 
 ........................................................................................................ 

1 -81.088 -65.459

Andre finansielle indtægter  ........................................................... 14.788 680
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -421.959 -488.105

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 6.321.100 3.690.056

Skat af årets resultat  ...................................................................... 2 -2.968.323 -59.810

Årets resultat  ............................................................................... 3.352.777 3.630.246

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ 3.352.777 3.630.246

I alt  ................................................................................................ 3.352.777 3.630.246
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Balance 31. december 2015
Aktiver

Note 2015 2014
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 42.811.629 30.063.023
Andre investeringsaktiver  ............................................................. 250.000 0

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 43.061.629 30.063.023

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 43.061.629 30.063.023

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 118.750 318.750
Andre tilgodehavender  ................................................................. 73.872 0
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 39.765 36.663

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 232.387 355.413

Likvide beholdninger  .................................................................... 1.875.648 2.832.204

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 2.108.035 3.187.617

Aktiver i alt  .................................................................................. 45.169.664 33.250.640
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Balance 31. december 2015
Passiver

Note 2015 2014
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 125.000 125.000
Overført resultat  ............................................................................ 7.461.243 4.108.466

Egenkapital i alt  .......................................................................... 7.586.243 4.233.466

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 3.369.223 815.899

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 3.369.223 815.899

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 29.388.420 24.066.600
Gæld til banker  ............................................................................. 798.471 1.054.956

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 4 30.186.891 25.121.556

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 641.019 537.631
Gæld til banker  ............................................................................. 243.414 214.467
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 180.991 138.592
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 1.488.279 1.261.373
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 414.999 226.906
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

999.590 672.545

Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 59.015 28.205

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 4.027.307 3.079.719

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 34.214.198 28.201.275

Passiver i alt  ................................................................................ 45.169.664 33.250.640
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Egenkapitalopgørelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................................. 125.000 4.108.466 4.233.466
Årets resultat  ....................................................................................... 0 3.352.777 3.352.777
Egenkapital, ultimo  ............................................................................. 125.000 7.461.243 7.586.243

Anpartskapitalen har ikke været ændret siden stiftelsen.
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Noter

1. Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme

  2015 2014

  kr. kr.

Værdiregulering af finansielle forpligtelser primo 65.459 0
Værdiregulering af finansielle forpligtelser ultimo -146.547 -65.459
  -81.088 -65.459

2. Skat af årets resultat

  2015 2014

  kr. kr.

Skat af årets skattepligtige indkomst 414.999 226.903
Ændring af udskudt skat, ændring skatteprocent 0 -52.079
Ændring af udskudt skat 2.553.324 -115.017
  2.968.323 59.810
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3. Materielle anlægsaktiver i alt

   
  Investeringsejendomme

  kr.

Anskaffelsessum, primo 27.648.167
Tilgang 8.277.906

Kostpris ultimo 35.926.073
 

Værdireguleringer, primo 2.414.856
Årets værdiregulering 4.470.700

Værdireguleringer, ultimo 6.885.556
 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 42.811.629
 
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede 
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og 
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for 
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostniger til 
indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje 
tillægges.               
                             

                       Følsomhedsanalyse:      
Ændringerne i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investerings-                      
      
ejendommene. En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markeds-                  
          
udviklingen kan medføre et ændret krav til forrentningen af fast ejendom.                             
                             
Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsprteføljen påvirkes, når                  
          
afkastsatserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:       
 

Afkast %
Værdi af
ejendoms
portefølje

Regnskabs-
mæssig

værdi
Regulering

  kr. kr. kr.

7,25 39.490.869 42.811.629 -3.320.760
7,00 40.901.257 42.811.629 -1.910.372
6,69 42.811.629 42.811.629 0
6,50 44.047.508 42.811.629 1.235.879
6,25 45.809.408 42.811.629 2.997.779
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4. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 30.029.439 641.019 29.241.873 26.596.220
Kreditinstitutter 1.041.885 243.414 798.471 0

  31.071.324 884.433 30.040.344 26.596.220

 

5. Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling

Konjunkturerne tilsiger, at der for øjeblikket er en væsentlig større usikkerhed end 
sædvanligt, blandt andet med hensyn til investeringsejendomme. Risikoen relatere sig 
til værdiansættelsen af investeringsejendomme i forhold til gældende handelsværdi. 
De tilknyttede risici er blandt andet ejendommenes afkast i forhold til markedsafkast.
 
Selskabets investeringsejendomme måles i overensstemmelse med årsregnskabs- 
loven og udvikling i regnskabspraksis indenfor området.

6. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor nedenstående selskabers mellemværende 
med bankforbindelse:
 
CP Byg ApS  
Chr. P. Holding ApS 
Byfolden Bolig ApS
 
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for kr. 250.000 overfor nedenstående 
selskabs mellemværende med Bankforbindelse:
 
Maleren Bjerring & Co ApS
 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Chr. P. Holding ApS som 
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber 
for betaling af selskabsskat, kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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7. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Den samlede prioritetsgæld med pant i investeringsejendomme udgør tkr. 30.925, herudover er
der til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut givet pant i selskabets
investeringsejendomme på tkr. 3.300.
Den regnskabsmæssige værdi af selskabets investingsejendomme udgør tkr. 42.587.
 
Der er via selskabets pengeinstitut udstedt betalingsgaranti overfor realkreditinstitut på tkr. 
4.760 til sikkerhed for prioritetsgæld, som er indregnet i balancen med tkr. 5.898.
 
Der er via selskabets pengeinstitut udstedt betalingsgaranti overfor eksternt ejendomsselskab 
på tkr. 5.725 til sikkerhed for ejendomshandel.


