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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for Cafrema

Erhverv ApS.

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 2020 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NØ, den 5. februar 2021

Direktion

Frederik la Cour Andersen
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i Cafrema Erhverv ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Cafrema Erhverv ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

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

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR

– danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig

kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke

forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug

for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Randers SØ, den 5. februar 2021

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Thomas Hedegaard
statsautoriseret revisor
mne34336
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Cafrema Erhverv ApS

Eskærvej 6

8930 Randers NØ

CVR-nr.: 40 81 46 98

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Frederik la Cour Andersen

Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Bankforbindelse Arbejdernes Landsbank

Advokatforbindelse Anita Stanek
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten består af køb, salg og administration af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 566.945 kr. mod 237.475 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

-668.210 kr. mod 5.099.233 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse

1/1 - 31/12 1/10 - 31/12
Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 566.945 237.475

Værdiregulering af investeringsejendomme -1.086.517 6.355.193

Driftsresultat -519.572 6.592.668

Øvrige finansielle omkostninger -336.563 -53.932

Resultat før skat -856.135 6.538.736

Skat af årets resultat 187.925 -1.439.503

Årets resultat -668.210 5.099.233

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 5.099.233

Disponeret fra overført resultat -668.210 0

Disponeret i alt -668.210 5.099.233
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 17.871.353 18.879.246

Materielle anlægsaktiver i alt 17.871.353 18.879.246

Anlægsaktiver i alt 17.871.353 18.879.246

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 4.793 3.376.958

Tilgodehavender i alt 4.793 3.376.958

Likvide beholdninger 1.572.727 601.535

Omsætningsaktiver i alt 1.577.520 3.978.493

Aktiver i alt 19.448.873 22.857.739
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat 4.431.023 5.099.233

Egenkapital i alt 4.471.023 5.139.233

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 957.438 1.396.339

Hensatte forpligtelser i alt 957.438 1.396.339

Gældsforpligtelser

2 Gæld til realkreditinstitutter 6.355.635 8.449.303

Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.355.635 8.449.303

Kortfristet del af langfristet gæld 446.307 503.778

Gæld til pengeinstitutter 5.751.377 5.233.803

Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 350.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 102.733 22.000

Selskabsskat 250.976 43.164

Anden gæld 1.113.384 558.938

Periodeafgrænsningsposter 0 1.161.181

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 7.664.777 7.872.864

Gældsforpligtelser i alt 14.020.412 16.322.167

Passiver i alt 19.448.873 22.857.739

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. oktober 2019 40.000 0 40.000

Årets overførte overskud eller underskud 0 5.099.233 5.099.233

Egenkapital 1. januar 2020 40.000 5.099.233 5.139.233

Årets overførte overskud eller underskud 0 -668.210 -668.210

40.000 4.431.023 4.471.023
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2020 31/12 2019

1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 12.524.053 0

Tilgang i årets løb 3.403.641 12.524.053

Afgang i årets løb -2.440.329 0

Kostpris 31. december 2020 13.487.365 12.524.053

Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 6.355.193 0

Årets regulering til dagsværdi -1.470.672 6.355.193

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -500.533 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2020 4.383.988 6.355.193

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 17.871.353 18.879.246

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Højeste afkastprocent 7

Laveste afkastprocent 5

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.

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

ceres med 2.637 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 4.471 t.kr. til 2.414

t.kr.
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2020 31/12 2019

2. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 6.801.942 8.953.081

Heraf forfalder inden for 1 år -446.307 -503.778

6.355.635 8.449.303

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.045.349 5.762.721

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.802 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 18.033 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 6.850 t.kr. samt bankkonto på i alt 835 t.kr. til

sikkerhed for bankgæld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Cafrema Erhverv ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel

ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-

somheder.

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, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted

inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen

indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration.

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 regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster

og kurstab vedrørende gæld samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres

til posteringer direkte i egenkapitalen. 

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. Ejendommene

værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende

år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar 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 anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 og for betalte acon-to

skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabsskat”

eller ”Skyldig selskabsskat”.
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne

avancer og -tab.

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

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-

skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres

direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

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

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

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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