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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021 for Ved Klædebo 12 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 26. april 2022

Direktion

Janne Ahlgren Lønberg
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ved Klædebo 12 ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Ved Klædebo 12 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021,
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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere 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’s 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 overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 gæld-
ende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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. Ri-
sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsent-
lig 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 revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 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 usikker-
hed 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 revisionspå-
tegning 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 pla-
cering 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vi-
den 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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 26. april 2022
CVR-nr. 33 25 68 76

Lasse Nørgård
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne10675
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ved Klædebo 12 ApS
Tingskiftevej 5
2900 Hellerup

CVR-nr.: 26 99 58 33

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 1. januar 2004

Hjemsted: København

Direktion Janne Ahlgren Lønberg

Revision Crowe
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.
Rygårds Allé 104
2900  Hellerup
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er køb, salg og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling
Værdiansættelsen af ejendommen er opgjort ud fra det forventede afkast ved fuld udlejning.Indregning og
måling af ejendommens værdi er behæftet med usikkerhed. Som afkastprocent eranvendt 7,0 %. En
regulering af afkastkravet med +/- 1 % vil medføre en værdiregulering af ejendommen med cirka + 1,8
mio. kr. og - 1,3 mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et underskud på kr. 357.666, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital på kr. 1.009.538.

Årets resultat anses for tilfredsstillende.

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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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ved Klædebo 12 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, 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 forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, ejendomsomkostninger, mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat
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.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
købsprismedtillæg af omkostninger ved erhvervelsen. Investeringsejendomme måles efterfølgende
tilskønnetdagsværdi. Ændringer i dagsværdien føres over resultatopgørelsen.

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for tilsvarende ejendomskategori inden for
detgeografiske område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagentil de eksisterende lejekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende lejeres bonitet,
ejendommens vedligeholdelsesstand samt budgettet for det kommende år.

Nettoforrentningen beregnes som den totale huslejeindtægt med fradrag af direkte omkostninger i form af
vedligeholdelsesomkostninger, administrationsomkostninger samt andelen af varme og
fællesomkostninger som pålignes investeringsejendommen divideret med investeringsejendommens
regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillægges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører
en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber udgiftsføres i resultatopgørelsen under
driftsomkostninger.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset
levetid.Den værdiforringelse, der finder sted efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles
iinvesteringsejendommens årlige måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i
forholdtilanskaffelsestidspunktet, tillægges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der
ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber udgiftsføres i
resultatopgørelsenunder driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår
særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på in-
dividuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem net-
toprovenuet 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 kursregule-
ring på optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

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 2021

Note 2021
kr.

2020
t.kr.

Bruttofortjeneste 201.715 457

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 -551.088 555

Resultat før finansielle poster -349.373 1.012

Finansielle indtægter 0 5
Finansielle omkostninger 3 -107.469 -204

Resultat før skat -456.842 813

Skat af årets resultat 4 99.176 -190

Årets resultat -357.666 623

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -357.666 623

-357.666 623
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 11.023.309 11.554

Materielle anlægsaktiver 11.023.309 11.554

Anlægsaktiver i alt 11.023.309 11.554

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 21
Andre tilgodehavender 0 56

Tilgodehavender 0 77

Likvide beholdninger 1.723 0

Omsætningsaktiver i alt 1.723 77

Aktiver i alt 11.025.032 11.631
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125
Overført resultat 884.538 1.242

Egenkapital 1.009.538 1.367

Hensættelse til udskudt skat 1.876.401 1.976

Hensatte forpligtelser i alt 1.876.401 1.976

Gæld til realkreditinstitutter 6.041.657 6.432
Depositum 436.563 446

Langfristede gældsforpligtelser 6 6.478.220 6.878

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 390.473 392
Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.259 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 608 1
Gæld til tilknyttede virksomheder 775.872 719
Anden gæld 491.661 298

Kortfristede gældsforpligtelser 1.660.873 1.410

Gældsforpligtelser i alt 8.139.093 8.288

Passiver i alt 11.025.032 11.631
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 1.242.204 1.367.204
Årets resultat 0 -357.666 -357.666
Egenkapital 31. december 2021 125.000 884.538 1.009.538
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Noter

2021
kr.

2020
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Eneste ansatte er selskabets direktør, hvortil der ikke er udbetalt løn i regnskabsåret.

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver 
Værdireguleringer af investeringsejendomme -551.088 555

Værdiregulering investeringsejendomme -551.088 555

-551.088 555

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 29.215 51
Andre finansielle omkostninger 78.254 153

107.469 204

4 Skat af årets resultat
Regulering af udskudt skat -99.176 190

-99.176 190
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 5.420.814
Tilgang i årets løb 20.563

Kostpris 31. december 2021 5.441.377

Værdireguleringer 1. januar 2021 6.133.020
Årets værdireguleringer -551.088

Værdireguleringer 31. december 2021 5.581.932

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 11.023.309

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Opgørelse af dagsværdi er baseret på et normaliseret driftsresultat på tkr. 750 og et afkastkrav på 7
% (7 % 2020). Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed,vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.
Værdiansættelsen af ejendommen er opgjort ud fra det forventede afkast ved fuld udlejning.
Indregning og måling af ejendommens værdi er behæftet med usikkerhed. Som afkastprocent er
anvendt 7,0 %. En regulering af afkastkravet med +/- 1 % vil medføre en værdiregulering
afejendommen med cirka + 1,8 mio. kr. og - 1,3 mio. kr.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2021

Gæld
31. december

2021
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 6.823.825 6.432.130 390.473 4.511.218
Depositum 446.117 436.563 0 0

7.269.942 6.868.693 390.473 4.511.218

16

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

1
e
4
f6

3
p
M

J
n
T

2
4
7
5
1
3

0
2

2



Noter

7 Eventualforpligtelser
Ingen.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.432, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2021 udgør t.kr. 11.023.

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for selskabsskat.
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The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
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