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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2020 for Kløvermarksvej 30 ApS.

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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2020.

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.

København, den 20. maj 2021

Direktion

Kim Corneliussen
Direktør

Niels Peter Hannibalsen
Direktør

Ulrich Friberg-Richelsen
direktør

1



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Kløvermarksvej 30 ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Kløvermarksvej 30 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden 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 oplys-

ninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-

sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integri-

tet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

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

af årsregnskabet, er virksomhedens 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, virksomheden har

givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Næstved, den 20. maj 2021

KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 48 02 54

Martin Bech Ø. Jensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34465
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kløvermarksvej 30 ApS
Nørregade 45, 1.
Revisionskontoret TLS
1165 København

CVR-nr.: 33 75 12 81

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: København

Direktion Kim Corneliussen, direktør
Niels Peter Hannibalsen, direktør
Ulrich Friberg-Richelsen, direktør

Revisor KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
Marskvej 27A
4700  Næstved
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom

Usikkerhed ved indregning og måling

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret værdian-

sættelsesmodel. Modellen er baseret på budgetteret indtjening på den enkelte ejendom, ligesom den inde-

holder andre elementer, der er baseret på ledelsens skøn over aktuelle markedsforhold, herunder fastsæt-

telse af afkastprocent. Måling af investeringsejendomme er som følge heraf behæftet med naturlig usik-

kerhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 193.743, og selskabets balance pr. 31.

december 2020 udviser en egenkapital på kr. 2.992.256.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-

skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kløvermarksvej 30 ApS for 2020 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.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i danske kroner.

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 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 forplig-

telser 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 even-

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

minelt beløb. 

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

ten 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 nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og

andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Omkostninger til ejendommens drift

Omkostninger til ejendommens drift indeholder direkte omkostninger i form af vedligeholdelse, ejen-

domsskat mv.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

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 -tab vedrørende værdipapirer, gæld og trans-

aktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse

under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-

te underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

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 indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger di-

rekte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i

kostprisen. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt

på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske områ-

de hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende

lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægtet med fradrag af direkte omkostninger i

form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investe-

ringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af depo-

sita. 

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgærelsen under posten 'Værdiregulering af investe-

ringsejendomme'.

Som følge af måleingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.

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

ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

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

individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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 acon-

toskatter.

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. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 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 egenkapi-

talen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle poster til dagsværdi.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under 'Dagsværdiergulering af gæld vedrørende

investeringsejendomme'.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nomiel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 293.111 174.417

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 959.180

Resultat før finansielle poster 293.111 1.133.597

Finansielle indtægter 1 33.647 74.117

Finansielle omkostninger 2 -112.372 -49.634

Resultat før skat 214.386 1.158.080

Skat af årets resultat 3 -20.643 -319.522

Årets resultat 193.743 838.558

Foreslået udbytte 300.000 75.000

Overført resultat -106.257 763.558

193.743 838.558
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 6.000.000 6.000.000

Materielle anlægsaktiver 6.000.000 6.000.000

Anlægsaktiver i alt 6.000.000 6.000.000

Andre tilgodehavender 154.949 86.227

Periodeafgrænsningsposter 550 3.779

Tilgodehavender 155.499 90.006

Værdipapirer 722.003 788.075

Værdipapirer 722.003 788.075

Omsætningsaktiver i alt 877.502 878.081

Aktiver i alt 6.877.502 6.878.081

10



Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 60.000 80.000

Overført resultat 2.632.256 2.643.513

Foreslået udbytte for regnskabsåret 300.000 150.000

Egenkapital 2.992.256 2.873.513

Hensættelse til udskudt skat 767.620 791.923

Hensatte forpligtelser i alt 767.620 791.923

Gæld til realkreditinstitutter 2.750.752 2.893.745

Langfristede gældsforpligtelser 5 2.750.752 2.893.745

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 142.992 141.971

Banker 93.472 1.503

Modtagne forudbetalinger fra kunder 25.752 25.201

Selskabsskat 3.544 0

Anden gæld 13.664 62.775

Deposita 87.450 87.450

Kortfristede gældsforpligtelser 366.874 318.900

Gældsforpligtelser i alt 3.117.626 3.212.645

Passiver i alt 6.877.502 6.878.081

Forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtel-
ser 6

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført resul-

tat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 2.718.513 75.000 2.873.513

Kontant kapitalnedsættelse -20.000 20.000 0 0

Betalt ordinært udbytte 0 0 -75.000 -75.000

Årets resultat 0 -106.257 300.000 193.743

Egenkapital 31. december 2020 60.000 2.632.256 300.000 2.992.256
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 33.647 29.053

Værdiregulering af værdipapirsbeholdning 0 45.064

33.647 74.117

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 46.299 49.634

Værdiregulering af værdipapirsbeholdning 66.073 0

112.372 49.634

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 44.946 42.322

Regulering af udskudt skat tidligere år -24.303 277.200

20.643 319.522

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 2.610.820

Kostpris 31. december 2020 2.610.820

Værdireguleringer 1. januar 2020 3.389.180

Værdireguleringer 31. december 2020 3.389.180

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 6.000.000
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.035.716 2.893.744 142.992 2.178.785

3.035.716 2.893.744 142.992 2.178.785

6 Forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet nødvendigt for ledelsen af anlægge forudsætninger, der påvir-
ker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtægter og udgifter for regnskabsperioden. Le-
delsen vurderer løbende disse skøn og vurderinger.

Skøn og vurderinger er baseret på historiske erfaringer samt en række andre faktorer, der ansses for
rimelige under de givne omstændigheder. De faktiske resultater kan under andre forudsætninger eller
forhold afvige fra disse skøn. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Følgende skøn vurderes som væsentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsværdien for investeringsejendommen er baseret på et normaliseret driftsresultat på t.kr. 400 og
en forventet udlejningsprocent på 100% og et afkastkrav på minimum 6,65%. Afkastkravet er fastlagt
under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder
vilkår og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommen er en boligudlejningsejendom og er beliggende i København.

Lejekontakterne er indgået på sædvanlige vilkår.

Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på ejendommen svarende til budgetterede lejeindtæg-
ter for det kommende år på t.kr. 560.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og bank, t.kr. 2.987 , er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør t.kr. 6.000.
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