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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 for CH Huse

P/S.

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 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 15. juni 2022

Direktion

Peter Michael Møgelgaard

CH Huse P/S · Årsrapport for 2021 1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
EN

YV
-H

W
L4

I-E
PW

ES
-0

D
Y0

H
-5

0E
BT

-Q
O

0O
Q



Selskabsoplysninger

Selskabet CH Huse P/S

Studiestræde 13D, st.th.

1455 København K

CVR-nr.: 39 58 06 75

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Peter Michael Møgelgaard
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for CH Huse P/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed.  

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Ændring af anvendt regnskabspraksis for grunde og bygninger

Grunde og bygninger måles til dagsværdi. Tidligere blev grunde og bygninger indregnet og målt til

kostpris fratrukket afskrivninger. Ændringen sker for at give et mere retvisende billede af selskabets

værdier. Sammenligningstal er tilrettet ny regnskabspraksis. 

Ændringen indebærer en positiv påvirkning af årets resultat på t.kr. 1.283, og en positiv påvirkning af

egenkapitalen pr. 31. december 2021 med t.kr. 2.880.  

Resultatet for 2020 er som følge af ændringen påvirket positivt med t.kr. 1.126 og egenkapitalen pr. 31.

december 2020 er positivt påvirket med t.kr. 1.587.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

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 virk-

somheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virk-

somheden, 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.

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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt eksterne

omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

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.

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 ledelsen 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”.
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Anvendt regnskabspraksis

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”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttotab -166.211 190.055

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.091.510 1.000.000

Øvrige finansielle omkostninger -115.147 -41.369

Årets resultat 810.152 1.148.686

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 810.152 1.148.686

Disponeret i alt 810.152 1.148.686
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 12.250.000 7.500.000

Materielle anlægsaktiver i alt 12.250.000 7.500.000

Anlægsaktiver i alt 12.250.000 7.500.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 7.500 0

Tilgodehavender i alt 7.500 0

Likvide beholdninger 103.988 303.881

Omsætningsaktiver i alt 111.488 303.881

Aktiver i alt 12.361.488 7.803.881
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 2.096.908 1.286.756

Egenkapital i alt 2.221.908 1.411.756

Gældsforpligtelser

3 Gæld til realkreditinstitutter 2.221.924 2.230.435

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.221.924 2.230.435

Kortfristet del af langfristet gæld 0 0

Gæld til pengeinstitutter 3.809.837 0

Anden gæld 4.107.819 4.161.690

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 7.917.656 4.161.690

Gældsforpligtelser i alt 10.139.580 6.392.125

Passiver i alt 12.361.488 7.803.881

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter
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Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at drive udlejning af ejendomme.

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 6.038.986 6.038.986

Tilgang i årets løb 3.658.390 0

Kostpris 31. december 2021 9.697.376 6.038.986

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 1.461.014 461.014

Årets regulering til dagsværdi 1.091.610 1.000.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 2.552.624 1.461.014

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 12.250.000 7.500.000

Selskabets investeringsejendomme består af nedenstående ejendom:

Beliggenhed          Type af ejendom         Antal m2        Afkastprocent

Storkøbenhavn      Beboelse                       212                   3,0%

Investeringsejendommen er, jævnfør beskrivelse af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi

ved anvendelse af den afkastbaserede model. Ejendomme værdiansættes en gang årligt (senest pr.

31. december 2021) til dagsværdi ved anvendelse af afkastbaseret værdiansættelsesmodel.

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. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

CH Huse P/S · Årsrapport for 2021 9

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
EN

YV
-H

W
L4

I-E
PW

ES
-0

D
Y0

H
-5

0E
BT

-Q
O

0O
Q



Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene

reduceres med t.kr. 3.100 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende.  2.222

t.kr. til - 885 t.kr. 

3. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.221.924 2.230.435

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.221.924 2.230.435

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 2.027.822 2.122.745
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