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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 
for CARMO EJENDOMME ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 
december 2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
Espergærde, den 16. april 2024

Direktion

Claus Steenstrup Ishøy
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Til kapitalejerne i CARMO EJENDOMME ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for CARMO EJENDOMME ApS for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023, 
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 
december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 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 selskabet i 
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede 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 overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere 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 fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. 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 gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
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 denne 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 konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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* 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 oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder 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 

noteoplysningerne, 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 placering 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.
 
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 viden 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 væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsingør, den 16. april 2024
Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr. 30195264

Rasmus Rolighed Asmussen
statsautoriseret revisor
mne45874
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Virksomheden CARMO EJENDOMME ApS
Højvangen 19 
3060 Espergærde
CVR-nr. 33077793
Regnskabsår 1. januar 2023 - 31. december 2023

Direktion Claus Steenstrup Ishøy

Revisor Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
Stationspladsen 1 og 3
3000 Helsingør
CVR-nr. 30195264

1166/sr/pr
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet består i udlejning og vedligehold af ejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat på 558.585 
kr., og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum på 34.530.036 kr., og en egenkapital på 
4.868.673 kr.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for CARMO EJENDOMME ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Ændring i anvendt regnskabspraksis
Der er i sammenligningstallene foretaget reklassifikation fra Andre værdipapirer og kapitalandele til Andre 
tilgodehavender på samlet 102.980 kr.
 
Reklassifkationenen har ingen påvirkning på årets resultat eller egenkapitalen.
 
Bortset fra ovennævnte er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.
 
Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved første indregning i balancen til kostpris og måles efterfølgende til 
dagsværdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis i andre tilgodehavender og anden gæld.
 
Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring 
af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med 
ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henføres til den risiko, der er 
sikret.
 
Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for 
sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen i dagsværdireserven. Når de sikrede 
transaktioner realiseres, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende 
regnskabsposter.
 
For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, 
indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen som finansielle poster.
 
Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning samt andre eksterne 
omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning vedrørende lejeindtægter for udlejning af ejendomme, serviceydelser, ejendomsadministration
mv. indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at ydelsen leveres til køber, når indtægten kan opgøres pålideligt
og betaling for ydelsen forventes modtaget.
 
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter opkrævet på vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administration mv.
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Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på 
følgende vurdering af brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi
Bygninger 25-30 år

 
4.632.941 kr.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 10 år 0 kr.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved realiserede og 
urealiserede kursgevinster, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen 
mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, 
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Finansielle anlægsaktiver
Andre tilgodehavender omfatter dagsværdi på afledte finansielle instrumenter der måles til dagsværdi.
 
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger består af indestående i pengeinstitut.
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 2
O

JS
2-

XE
7X

0-
1A

D
IC

-O
3P

AS
-E

P3
2I

-S
TS

AT



CARMO EJENDOMME ApS

Anvendt regnskabspraksis
 

10
 

Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Bruttofortjeneste 2.930.092 2.770.237

Af- og nedskrivninger -1.409.797 -1.529.101
Driftsresultat 1.520.295 1.241.136

Finansielle indtægter 48.557 0
Finansielle omkostninger -872.695 -723.565
Resultat før skat 696.157 517.571

Skat af årets resultat 1 -137.572 -213.506
Årets resultat 558.585 304.065

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 558.585 304.065
Resultatdisponering 558.585 304.065
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Aktiver

Grunde og bygninger 2 33.427.495 34.836.971
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 0 321
Materielle anlægsaktiver 33.427.495 34.837.292

Andre tilgodehavender 4 31.588 102.980
Finansielle anlægsaktiver 31.588 102.980

Anlægsaktiver 33.459.083 34.940.272

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 495.660 495.660
Tilgodehavender 495.660 495.660

Likvide beholdninger 575.293 323.785

Omsætningsaktiver 1.070.953 819.445

Aktiver 34.530.036 35.759.717
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Øvrige lovpligtige reserver 31.588 102.980
Overført resultat 4.712.085 4.153.500
Egenkapital 4.868.673 4.381.480

Hensættelser til udskudt skat 2.386.977 2.466.120
Hensatte forpligtelser 2.386.977 2.466.120

Gæld til kreditinstitutter 16.044.023 17.045.367
Gæld til banker 3.074.004 7.902.391
Langfristede gældsforpligtelser 5 19.118.027 24.947.758

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 1.070.484 1.144.827
Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.300 302.750
Gæld til tilknyttede virksomheder 6.441.846 1.875.781
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 216.715 269.897
Anden gæld 402.014 371.104
Kortfristede gældsforpligtelser 8.156.359 3.964.359

Gældsforpligtelser 27.274.386 28.912.117

Passiver 34.530.036 35.759.717

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
Omfang og karakter af afledte finansielle instrumenter 8
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 Øvrige   
Virksomheds- lovpligtige Overført  

kapital reserver resultat I alt
kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 102.980 4.153.500 4.381.480
Årets resultat 0 0 558.585 558.585
Regulering af sikringsinstrumenter til 
dagsværdi 0 -71.392 0 -71.392
Egenkapital 31. december 2023 125.000 31.588 4.712.085 4.868.673
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2023 2022
 kr. kr.
1. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 216.715 269.897
Regulering af udskudt skat -79.143 -56.391

137.572 213.506

2. Grunde og bygninger
Kostpris primo 46.549.398 46.326.678
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 0 222.720
Kostpris ultimo 46.549.398 46.549.398

Af- og nedskrivninger primo -11.712.427 -10.190.584
Årets afskrivninger -1.409.476 -1.521.843
Af- og nedskrivninger ultimo -13.121.903 -11.712.427

Regnskabsmæssig værdi ultimo 33.427.495 34.836.971

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 72.580 72.580
Kostpris ultimo 72.580 72.580

Af- og nedskrivninger primo -72.259 -65.001
Årets afskrivninger -321 -7.258
Af- og nedskrivninger ultimo -72.580 -72.259

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 321

4. Andre tilgodehavender

Dagsværdireguleringer primo 102.980 -340.173
Årets reguleringer -71.392 443.153
Dagsværdireguleringer ultimo 31.588 102.980

Regnskabsmæssig værdi ultimo 31.588 102.980

5. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
 kr. kr. kr.
Gæld til kreditinstitutter 16.044.023 1.070.484 12.644.831
Gæld til banker 3.074.004 0 3.074.004

19.118.027 1.070.484 15.718.835
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6. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hæfter selskabet 
ubegrænset og solidarisk med de øvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter på 
udbytter, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte 
nettoforpligtelse på skyldige selskabsskatter og kildeskatter på udbytter, renter og royalties fremgår af 
administrationsselskabets årsregnskab CSI Holding Copenhagen ApS, CVR-nr. 39 05 10 36. Eventuelle senere 
korrektioner til sambeskatningsindkomsten kan medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter på 17,1 mio.kr. er der givet pant i selskabets ejendomme, hvis 
regnskabsmæssige værdi på balancedagen udgør 33,4 mio.kr.

Til sikkerhed for bankengagement er der deponeret skadesløsbrev på 11,6 mio.kr. i selskabets ejendomme. 
Sikkerhedsstillelsen er ligeledes givet over for søsterselskabets samlede bankengagement.

8. Omfang og karakter af afledte finansielle instrumenter
I andre tilgodehavender indgår positiv dagsværdi af renteswap på 32 t.kr. Renteswappen er indgået
til sikring af en fast rente af selskabets variabelt forrentede banklån. Renteswappen har en
hovedstol på 9,8 mio.kr. og sikrer en fast rente på 2,26% i restløbetiden på 3,5 år. Differencerenten
afregnes kvartalsvist. Banklånet og renteswappen er indgået med samme modpart.
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