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Selskab 
CBG25 ApS 
Krogagre 86 
8240 Risskov 
 
Telefon: 22897960 
Hjemstedskommune: Århus 
CVR-nummer: 41002379 
Regnskabsperiode: 1. januar 2021 - 31. december 2021  
 
Direktion 
Bjarne Broe Møller 
 

 
Revisor  
Dansk Revision Århus 
Godkendt revisionsaktieselskab 
Tomsagervej 2 
8230 Åbyhøj 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2021 - 31. december 2021 for CBG25 
ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-
tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. 
december 2021. 
 

  
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.  
 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Risskov, 25. marts 2022 
 
Direktionen: 
 
 
Bjarne Broe Møller 
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Til ledelsen i CBG25 ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for CBG25 ApS for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 på grundlag 
af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregnskabet omfat-
ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
færd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.  
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-
regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse 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. 
 
Åbyhøj, 25. marts 2022 
 
Dansk Revision Århus 
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671 

 
 
 
Per Laursen 
Registreret revisor 
mne4109  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at eje og udleje ejendommen belig-
gende Carl Blochs Gade 25.   
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-
årets, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen.  
   
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
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  Perioden 1. januar - 31. december     
       
  Bruttofortjeneste  809.513  576 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  1.059.204  360 
  Resultat før finansielle poster  1.868.717  937 

  Finansielle omkostninger  -365.045  -413 
  Resultat før skat  1.503.672  523 

1  Skat af årets resultat  -330.804  -117 
  Årets resultat  1.172.868  406 

       
       
  Forslag til resultatdisponering:     

  Foreslået udbytte  450.000  405 
  Overført resultat  722.868  1 
  Resultatdisponering i alt  1.172.868  406 

       
       
2  Antal beskæftigede   
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    2021  2019/20 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     
       
3  Investeringsejendomme  26.000.000  25.000 
  Materielle anlægsaktiver  26.000.000  25.000 

       
  Anlægsaktiver i alt  26.000.000  25.000 

       
  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  10.170  10 
  Andre tilgodehavender  3.305  3 
  Periodeafgrænsningsposter  15.437  15 
  Tilgodehavender  28.911  29 

       
  Likvide beholdninger  251.332  271 

       
  Omsætningsaktiver i alt  280.244  300 

       
  Aktiver i alt  26.280.244  25.300 
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Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
 

8 

 
  Passiver pr. 31. december     
       
  Virksomhedskapital  5.451.000  5.451 
  Overført resultat  723.646  1 
  Foreslået udbytte  450.000  405 
  Egenkapital i alt  6.624.646  5.857 

       
  Hensættelser til udskudt skat  444.999  117 
  Hensatte forpligtelser  444.999  117 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  18.568.670  18.677 
4  Langfristede gældsforpligtelser  18.568.670  18.677 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  124.964  123 
  Leverandører af varer og tjenesteydelser  26.000  25 
  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder  3.124  0 
  Anden gæld  487.841  500 
  Kortfristede gældsforpligtelser  641.929  649 

       
  Gældsforpligtelser i alt  19.210.599  19.326 

       
  Passiver i alt  26.280.244  25.300 

       
       
5  Eventualforpligtelser   
6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

Foreslået 
udbytte 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 
Perioden 1. januar - 31. december         
Saldo primo  5.451  1  405  5.857 
Udbetalt udbytte  0  0  -405  -405 
Årets resultat  0  723  450  1.173 
Egenkapital ultimo  5.451  724  450  6.625 
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    2021  2019/20 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       
  Skat af årets resultat  3.124  0 
  Regulering af udskudt skat  327.680  117 
  Skat af årets resultat i alt  330.804  117 

 

2 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1).   
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       
  Kostpris 1. januar  24.639.576  0 
  Tilgang i årets løb  -59.204  24.640 
  Kostpris 31. december  24.580.372  24.640 
       
  Dagsværdiregulering 1. januar  360.424  0 
  Årets dagsværdiregulering indregnet i resultatopgørelsen  1.059.204  360 
  Dagsværdireguleringer 31. december  1.419.628  360 
       
  Investeringsejendomme i alt  26.000.000  25.000 
       

 
  Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret værdiansættel-

sesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav.  
 
Ledelsen forventer at kunne opnå et afkast på 3,53%, svarende til det generelle afkastkrav for stan-
dard vedligeholdte ejendomme beliggende i øvrige Århus. Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de 
faktiske forhold på balancedagen og kan primært henføres til beliggenhed. 
 
Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på stort set hele ejendommens samlede areal. Drifts-
omkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til driften 
af investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse 
for at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand. 
 
Der er i dagsværdien ikke foretaget fradrag for tab af lejeindtægter for ikke udlejede arealer. 
 
Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendomme 
Selskabets ejendomme måles til dagsværdi, som opgøres på baggrund af en række forudsætninger 
herunder en forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en iboende usikkerhed for-
bundet med målingen af dagsværdien af ejendomme, da forudsætningerne er baseret på skøn, og 
markedet udvikler sig løbende. 
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4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       
  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  18.518.871  18.650 

 

5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

6 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til Nykredit Realkredit, TDKK 19.159, er der givet pant i grunde og bygninger, 
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør TDKK 26.000. 
 
Ud over gælden indregnet i regnskabet er der to indekslån i Realkredit Danmark, hvortil der er ydet 
fuld rente- og afdragstøtte. Pantebrevsrestgælden udgør pr. 31. december 2021 TDKK 384.   
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Generelt 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Generelt om indregning og måling 
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 ressourcer 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. 
 
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 eventuelle afdrag 
samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Bruttofortjeneste 
Lejeindtægter fratrukket omkostninger til ejendomsskat, forsikringer m.m. samt andre eksterne omkostninger 
er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 
 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 
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Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets 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. 
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.  
 
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede 
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 
fordeling). 
 
Balancen 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  
 
De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 
 
Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-
lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  
 
Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 
 
Afkastkravet er fastsat til 3,53%. 
 
Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 
ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
H

XW
O

-G
X1

K2
-G

YK
YN

-P
88

PZ
-O

P2
1Z

-G
FD

H
X



CBG25 ApS 
 
 
 
Anvendt regnskabspraksis 
 
 

14 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-
følgende regnskabsår. 
 
Likvide beholdninger 
Omfatter likvide beholdninger. 
 
Gældsforpligtelser 
Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
 
Skyldig skat og udskudt skat  
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-
sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-
tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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Direktør
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 M72Tg/xE2crbKCcO4vWuVYrMmPdGMmNxolZbq0qGCQo=


 
uaaxqmqjzoJKPtFFWeowf3e+S4deO4AjMUBGDw0EqO2ptxoXZ/oEN957IbAgpvJbzjmV9A7uGlO6
YL9g2l66vsoDrX3SpgKTdR2pjgFgaNgUt7rr2ERBXd1m344BSf7hfixMg4qyfBdPWp5naZx59zQo
McntrNBN+kb8GG/A88N8TYTpfte/wTWiw3x/VeVTriTKcTI20xh/HKin50HEjJlueiNYCijw5FjH
tRCHHExOGVpEjrcEzX0BV/v2DsUz1DPb5C5K3RRzcju1mZp1i9Nd0hCY6/vJaiUipyU/BbDKQP3h
EwdcAfOUaQOcoWhClplSZi6kzUZu4ZbeJZce0A==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk5LjAuNDg0NC44NCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTIzNDA5NzQ=
  document_digests 
  _challenge MVlBSEktT09QMk4tWEFORjctVkFEWVotRUREUE0tV1lCMkY=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wMSAxNjowNzoxMyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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  signingRequestId MTIzNDA5NzQ=
  document_digests 
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 W+IhdiPNmSp45m4KbC+ZlqMjC+7SNr4SL5A2oJdOTzQ=


 
N6eZbQl2V7CHow18xyB++7EMlkggJ8oabCl+7YJfEki/s/Mqarh024aH7D9Q5/K/e429AOK6JClB
aeSBePMnWP2dj2f0BkkmSL0BKNm1iitQtB6KtdauLrQ4srm2iS4X6TfIBVc1I7W7YAwQb8/H7mYr
p/ixs283jFeetQu6nrjLV/r6LeZZCGe5AKTQlRtEvNMYWEwMg7FsUzR5nkS6fA56bsXcI/J9wzi9
I56MnvgKjfx6dpfb2b7pHvI3F7Nh9DrMY7vu8sPXbQ2611f3bUp2WCkR+ATDNpwward0KzSNn3BQ
+NDuU8I4JSrPQ8Wvqr6NSAjtI4eIHUq9oeInfg==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRJek5EQTVOelU9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VTBzeVIxUXRWMHBKU1UwdE1GZFpUbFV0TlVoUldsRXRUbEV3TmpNdFFUZzJTMEU9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEFwciAwNCAwNzozNzo0NCBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 
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 ========================= ==================== =============== =================================================================================================================================================================================== 
  Time                      Name                 IP              Activity                                                                                                                                                                           
 ========================= ==================== =============== =================================================================================================================================================================================== 
  2022-04-01 14:14:56 UTC   Camilla Ollerup      188.120.68.54   The document was created                                                                                                                                                           
  2022-04-01 14:14:57 UTC   Camilla Ollerup      188.120.68.54   A signing link was activated for "Bjarne Broe Møller"                                                                                                                              
  2022-04-01 14:14:57 UTC   Camilla Ollerup      188.120.68.54   A signing link was activated for "Per Laursen"                                                                                                                                     
  2022-04-01 14:14:59 UTC   Camilla Ollerup                      A signing request email was sent to "Bjarne Broe Møller" at "moller.bjarne@gmail.com"                                                                                              
  2022-04-01 16:05:06 UTC   Bjarne Broe Møller   192.94.31.2     The document was viewed by the signer                                                                                                                                              
  2022-04-01 16:05:21 UTC   Penneo system        192.94.31.2     The document was viewed                                                                                                                                                            
  2022-04-01 16:07:41 UTC   Bjarne Broe Møller   192.94.31.2     The signer signed the document as direktør, ledelse og dirigent, direktør, ledelse og dirigent, direktør, ledelse og dirigent, ledelse og dirigent, direktør, ledelse og dirigent  
  2022-04-01 16:07:42 UTC   Camilla Ollerup                      A signing request email was sent to "Per Laursen" at "phl@danskrevision.dk"                                                                                                        
  2022-04-02 05:53:57 UTC   Per Laursen          188.120.68.54   The document was viewed by the signer                                                                                                                                              
  2022-04-02 05:54:00 UTC   Penneo system        188.120.68.54   The document was viewed                                                                                                                                                            
  2022-04-03 16:08:10 UTC   Penneo system                        A signing request reminder email was sent to "Per Laursen" at "phl@danskrevision.dk"                                                                                               
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  2022-04-04 05:37:51 UTC   Per Laursen          188.120.68.54   The signer signed the document as registreret revisor, registreret revisor, registreret revisor                                                                                    
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