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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2019 for CM Estate A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sorø, den 28. maj 2020

Direktion

Casper Borgen Kjøller
direktør

Bestyrelse

Lisbeth Olsen
formand

Casper Borgen Kjøller Sophus Rune Severin Pe
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i CM Estate A/S
Vi har opstillet årsrapporten for CM Estate A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 på grund-
lag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København Ø, den 28. maj 2020

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 40 53 53 49

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24818
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Selskabsoplysninger

Selskabet CM Estate A/S
Æblehaven 7
4180 Sorø

CVR-nr.: 38 67 28 94

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 26. maj 2017

Hjemsted: Sorø

Bestyrelse Lisbeth Olsen, formand
Casper Borgen Kjøller
Sophus Rune Severin

Direktion Casper Borgen Kjøller, direktør

Revisor Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Øster Allé 56, 1.
2100  København Ø
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er, direkte eller via besiddelse af kapitalandele i andre selskaber, at erhverve, sælge,
udleje og investere i ejendomme samt anden virksomhed, der efter det centrale ledelsesorgans skøn er
forbundet hermed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 1.527.339, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 3.123.145.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse
1. januar - 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 620.293 652.228

Personaleomkostninger 1 -62.357 -272
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 2 -20.066 -17.604
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.633.355 -49.788

Resultat før finansielle poster 2.171.225 584.564

Finansielle indtægter 13.622 3.355
Finansielle omkostninger 3 -224.155 -228.565

Resultat før skat 1.960.692 359.354

Skat af årets resultat 4 -433.353 -333.501

Årets resultat 1.527.339 25.853

Overført resultat 1.527.339 25.853

1.527.339 25.853
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Balance 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 8.392.570 6.712.303
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 14.333 18.633

Materielle anlægsaktiver 8.406.903 6.730.936

Anlægsaktiver i alt 8.406.903 6.730.936

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 12.200
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 258.622 0
Andre tilgodehavender 90.679 165.269
Krav på indbetaling af virksomhedskapital 375.000 375.000

Tilgodehavender 724.301 552.469

Likvide beholdninger 0 33.400

Omsætningsaktiver i alt 724.301 585.869

Aktiver i alt 9.131.204 7.316.805
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Balance 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Ikke indbetalt virksomhedskapital 375.000 375.000
Indbetalt virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 2.623.145 1.095.806

Egenkapital 7 3.123.145 1.595.806

Hensættelse til udskudt skat 613.562 254.284

Hensatte forpligtelser i alt 613.562 254.284

Gæld til realkreditinstitutter 3.729.842 3.854.669
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.005.000 1.005.000

Langfristede gældsforpligtelser 8 4.734.842 4.859.669

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 125.634 123.263
Banker 24.098 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 31.750 36.230
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 7.419
Gæld til associerede virksomheder 0 406
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 48.424 1.854
Skyldigt sambeskatningsbidrag 66.077 92.766
Anden gæld 10.000 0
Periodeafgrænsningsposter 134.715 144.790
Deposita 208.957 200.318

Kortfristede gældsforpligtelser 659.655 607.046

Gældsforpligtelser i alt 5.394.497 5.466.715

Passiver i alt 9.131.204 7.316.805

Eventualforpligtelser 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 60.000 0
Andre personaleomkostninger 2.357 272

62.357 272

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver
Afskrivninger materielle anlægsaktiver 20.066 17.604

20.066 17.604

3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 224.155 228.565

224.155 228.565

4 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat 359.278 254.284
Regulering af skat vedrørende tidligere år 2.002 0
Sambeskatningsbidrag 72.073 79.217

433.353 333.501
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 5.790.961
Tilgang i årets løb 46.912

Kostpris 31. december 2019 5.837.873

Værdireguleringer 1. januar 2019 921.342
Årets værdireguleringer 1.633.355

Værdireguleringer 31. december 2019 2.554.697

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 8.392.570

6 Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2019 18.633

Kostpris 31. december 2019 18.633

Opskrivninger 1. januar 2019 0

Opskrivninger 31. december 2019 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 0
Årets afskrivninger 4.300

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 4.300

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 14.333
Pe

nn
eo

 d
ok

um
en

tn
øg

le
: I

IY
0O

-2
EC

H
B-

7F
AK

Y-
48

Q
O

Z-
6H

K0
X-

Q
Q

D
VT



10

Noter

7 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Ikke indbetalt
virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 375.000 1.095.806 1.595.806
Årets resultat 0 0 1.527.339 1.527.339
Egenkapital 31. december
2019 125.000 375.000 2.623.145 3.123.145

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.977.932 3.855.476 125.634 3.325.111
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.005.000 1.005.000 0 0

4.982.932 4.860.476 125.634 3.325.111

9 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Casper Kjøller Holding ApS (Administrationsselskab)
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomståret 2019 og frem.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgæld er lyst pant på TDKK 4.910 i selskabets ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for CM Estate A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer 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 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 forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

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.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedr. investeringsejendomme
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er
anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-
virksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolide-
ringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

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

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskrivninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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 samt for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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.

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 indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens 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.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter 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, så forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter.

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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