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2.

Selskabet

Navn: ApS Pension

Godthåbsvej 132, 1. tv.

2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 35 03 87 01

Regnskabsår: 1/1 - 31/12 2021

Direktion
Christian Østen

Revisor

Revidata Registrerede Revisorer A/S

Registreret revisionsvirksomhed

Bagsværdvej 92

2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 37 02 98 15

Erklæringsgivende 

revisor: Michel Mandrup

Ejere

Handelse- og Byggefirma Christian Østen ApS, Frederiksberg

Selskabsoplysninger
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3.

Frederiksberg, den 14. maj 2022

Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Christian Østen

Ledelsespåtegning

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig. Årsregnskabet giver efter vor opfattelse et 
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet. 
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegørelse.

Vi indstiller årsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Selskabet har fravalgt revision, og ledelsen erklærer at betingelserne for fravalg fortsat er opfyldt. 

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget årsrapporten for 1/1 - 31/12 2021, omfattende ledelsespåtegning, 
ledelsesberetning samt årsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og 

noter. Årsrapporten aflægges efter årsregnskabsloven.
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4.

Til den daglige ledelse af ApS Pension

Vi har opstillet årsregnskabet for ApS Pension for regnskabsåret 1/1 - 31/12 2021 på grundlag af selskabets 
bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

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 
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Kgs. Lyngby, den  14. maj 2022

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Kgs. Lyngby, den  14. maj 2022

Michel Mandrup

Registreret revisor

mne33770

Underskrevet elektronisk, se bagerste side

Revidata Registrerede Revisorer A/S

Registreret revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815
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5.

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er udlejning af fast ejendom. 

Ledelsesberetning
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6.

Regnskabsgrundlag

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

beløb der vedrører regnskabsåret, uanset betalingstidspunkt.

Værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilgå selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, 
og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Omkostninger, der er medgået til solgte varer og ydelser, er medtaget i det år, hvori indtægten fra salget er 
medtaget.

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætning

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver 

Andre finansielle indtægter og omkostninger 

Posterne nettoomsætning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til årsregnskabslovens § 

32 sammendraget til en post benævnt bruttofortjeneste. 

Driftsmidler, som kan straksafskrives efter gældende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid under 
3 år, omkostningsføres i resultatopgørelsen i købsåret.

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter fra selskabets ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen når 
levering af ydelsen har fundet sted. 

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver består af årets værdireguleringer på investeringsejendomme. 

Andre finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret.

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
: 

5
8
a
a
9
4
g
X

s
W

h
2
4
7
6
4
3

1
7

8



7.

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Balancen

Anlægsaktiver

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og årets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst og måles på grundlag af 
gældende skattesats på balancedagen.

Selskabet indgår i sambeskattet koncernforhold. Skatteeffekten af sambeskatningen i koncernen fordeles på 

såvel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster, 
hvilket medfører fuld refusion vedrørende skattemæssige underskud. 

Investeringsejendomme (Porteføljeejendomme) 
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik på langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning 

og/eller værdistigninger. Regnskabsposten indregnes sammen med "Grunde og bygninger" i balancen. 

Investeringsejendomme værdiansættes individuelt til skønnet dagsværdi. Ved værdiansættelsen af 
investeringsejendomme til dagsværdi føres dagsværdireguleringer på ejendomme over resultatopgørelsen. 

Dagsværdien fastsættes individuelt på baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsværdi 
eller på baggrund af konkrete købstilbud. Værdiansættelsen til markedsværdi indebærer, at ejendommenes 

nettoindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat 

Nettoleje: 

Der afsættes løbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete 

og lignende ejendomme. 

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af 
markedsforholdene. 

nettoindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat 
markedsbaseret afkastkrav. 

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete 

og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el, 
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv. 

Administrationen fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen 

af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme. 

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for kendte og 

forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfælde, hvor den opkrævede leje 

ikke udgør markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, når disse varsles overfor lejeren. Udover 
leje indtægtsføres øvrige indtægter, herunder serviceydelser udført af selskabet betalt direkte af lejerne samt 
accessoriske ydelser, til erhvervslejemål. Alle beløb er fastsat ejendom for ejendom. 
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8.

Anvendt regnskabspraksis

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Hensatte forpligtelser 

Udskudte skatteforpligtelser 

Gældsforpligtelser 

Gældsforpligtelser til realkreditinstitutter

Udskudt skat opgøres på grundlag af gældende skatteregler på balancetidspunktet og gældende skattesats på 

forventet udnyttelsestidspunkt.

Gældsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes på optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter 
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles gældsforpligtelser til amortiseret kostpris, 
således at kurstab og låneomkostninger fordeles over lånets løbetid ved brug af den effektive rente på 

optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Gæld til kreditinstitutter". 

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller 
ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.

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

reduceres til nettorealisationsværdien med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Gældsforpligtelser - i øvrigt

Aktuel skatteforpligtelse
Aktuel skatteforpligtelse indregnes i balancen som beregnet skat af årets forventede skattepligtige indkomst, 
reguleret for skat af tidligere års indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.

Andre gældsforpligtelser  måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til 
nominel restgæld. 
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9.

2021 2020

Note

Bruttofortjeneste 589.449 613.314

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver 0 3.495.000

Resultat af primær drift 589.449 4.108.314

1 Andre finansielle omkostninger -651.221 -666.190

Resultat før skat -61.772 3.442.124

Skat af årets resultat 13.590 -757.268

Årets resultat -48.182 2.684.856

Forslag til resultatdisponering:
Overført overskud eller underskud -48.182 1 2.684.856

Disponeret i alt -48.182 1 2.684.856

1

Ekstraordinært udbytte udloddet efter regnskabsårets udløb udgør kr. 0. 

Resultatopgørelse
for året 1/1 - 31/12 2021
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10.

2021 2020
Note

Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 26.795.000 26.795.000

Materielle anlægsaktiver i alt 26.795.000 26.795.000

Anlægsaktiver i alt 26.795.000 26.795.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 49.024 0

Andre tilgodehavender 22.151 21.754

Tilgodehavender i alt 71.175 21.754

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger 311.371 738.131

Likvide beholdninger i alt 311.371 738.131

Omsætningsaktiver i alt 382.546 759.885

Aktiver i alt 27.177.546 27.554.885

Balance - Aktiver
pr. 31. december 2021
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11.

2021 2020
Note

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført overskud eller underskud 9.784.710 9.832.891

Egenkapital i alt 9.864.710 9.912.891

Hensatte forpligtigelser 

Hensættelser til udskudt skat 2.683.128 2.674.567

Hensatte forpligtigelser i alt 2.683.128 2.674.567

Langfristede gældsforpligtigelser

Gæld til kreditinstitutter 9.475.827 9.978.355

Modtagne forudbetalinger fra kunder 484.186 398.507

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.114.132 4.056.281

3 Langfristede gældsforpligtigelser i alt 14.074.145 14.433.143

Kortfristede gældsforpligtigelser 

Gæld til kreditinstitutter 508.000 508.284

Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.000 1.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 46.563 25.000

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 0 0

Kortfristede gældsforpligtigelser i alt 555.563 534.284

Gældsforpligtigelser i alt 14.629.708 14.967.427

Passiver i alt 27.177.546 27.554.885

4 Sikkerheder og pantsætninger 1000

5 Eventualforpligtelser og eventualaktiver 1000

6 Usædvanlige forhold

pr. 31. december 2021
Balance - Passiver
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12.

2021

Note

1 Andre finansielle omkostninger

Renter vedrørende tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser udgør t.kr. 121. 

2 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme værdiansættes individuelt til skønnet dagsværdi, på følgende grundlag.

Afkastkrav/Bruttoleje: 

Boligejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav

København Sekundær kr. 800 - kr. 1.200 3,0-3,25%

3 Langfristede gældsforpligtigelser

1

4 Sikkerheder og pantsætninger

5 Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Noter til årsregnskabet

Langfristet gæld der forfalder efter 5 år udgør t.kr. 7.007. 

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, hvor den samlede gæld udgør t.kr. 4.628 er der deponeret 
ejerpantebrev på nom. t.kr. 5.000 med pant i aktiver, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 
26.795. 

Prioritetsgæld til realkreditinstitutter hvor den samlede gæld udgør t.kr. 5.403 har pant t.kr. 7.808 i 
aktiver med regnskabsmæssig værdi t.kr. 26.795. 

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Som tilknyttet virksomhed 

hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske 

selskabsskatter, kildeskatter på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 
Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udgør pr. balancedagen 

t.kr. 451. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller 
kildeskatter vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb. 
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13.

2021

Note

Noter til årsregnskabet

6 Usædvanlige forhold

Ved regnskabsårets afslutning er der fortsat coronaepidemi i Danmark.

Vi følger udviklingen tæt og tager de nødvendige forholdsregler der skal til for at sikre 

virksomheden bedst muligt. Vi vurderer løbende virksomhedens finansielle likviditetsberedskab for 
at sikre det er tilstrækkeligt. Der er ingen usikkerhed om virksomhedens evne til at fortsætte 

driften. På nuværende tidspunkt har vi en formodning om at situationen samlet stopper indenfor en 

overskuelig fremtid. 

Coronavirus har ved regnskabsåret udløb haft begrænset indflydelse på virksomhedens drift. 
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Using NemID with ID 66309943 
As Direktør and Dirigent 
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58aa94gXsWh247643178 10590 - 02 - Regnskab 2021, ES.pdf


7c45e5QsYng247643178 10590 - 02 - Regnskab 2021, spec.pdf
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 SslmkueXs6Q9keoLvm4DtSe+uN2WeBOyHpghKzDYcQw=


 
Ou5iKBnkGVCLEKsAFyD4AKhhRu0ytCnAm9WCey0/LeypRkBX///y+1SOvt7asoDf+yLn6zazJDAu
9f+U639oslR6NpAjP2qvZfpaIoPxIhy3dLEyjm2vj3nnmVqJd8yDay8NbiW3fsBzL4kwmlBrfAGV
AKwR16MrzEpZNBHlKgX4yRtki/kH8ogo2bQQWnLbN5pPleeC1UHNJ+/l0WztgV4PMhVn/qRLpdYp
k2cacfMui5Y/AiBosC0ts141k1rUHOpXNHWWjsmDSxrGLri2QPBzLlKVXUdOvmBEkHm+7ARYWH5h
3iAkIXezSjyHQXPvS+O4Sy0Nto+7hcoRBs2IpA==
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  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuMTU7IHJ2OjkxLjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvOTEuMA==
  challenge 1453196109861635688
  hashsumB 58aa94gXsWh247643178/SHA512/C50B90BCDDEE13782D85B2D809A87AFB9784232E3A76BF0054573C7F3CCF98A30715FD2AABE1AA71525FF0117406BF8660B2A2C4AB06EFF2138DCE75BFD567D5
  hashsumC 7c45e5QsYng247643178/SHA512/737F5C62D0C838DF8A56B8B98E72349B849B7D7813812CFF0A276FB7FC94B13E5B90333C86DE3151C5E10F41B5C2F6247D88CC6DAA8FBFEF619FBA495C7B296F
  hashsumD 59e20enrZJP247643178/SHA512/99C27A4912EE70492F24EF69AD358B5F956C3F78C3322FF4E0E571B50A91C1FA30DCD8135EAF58A797366FDFB090ADF5D1C75FFAF9AF01BC7156720FE8F302C1
  hashsumE fcfb4bgXsXh247643178/SHA512/ACC8013AB953F12253A75BE7A45B4C1150B52FEFDD486CCE41E4CD11B0AA97F17B88617007A2E0B2B317EE52F08535CEFD1BCE9E3BCC4BF0446CCC8EC0E0585A
  TimeStamp MjAyMi0wNS0xNiAxNjowODozMCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 S07bua74eMjFcQ/mY2ZI7T7+34LGIgwBR308vrqVFYA=


 
ogw+40Aqaqvnn26g/sXSe4yJP9ExqvrVS9/5Tlx9Bft6OW+3/4ecokReFAkSPfk6fIpFN5UQKh3L
ItGCcFHX6SauEnloRkukNmzI6Tg2BUujiSECFmqk+GZjidth8KkcUYowLcCCOx+ML322QI79AxJ8
JH1yKFVKbpznlUFoe8UkjiFdNiBOU/30sC6rpmw94Ss6N3WKFIh5OoVonP95s3STGMSMxn1uTJ9e
2bUVVfpsAErl+Sg2v3JtnqCdO1tPU8o1EfHhAglRj321i4R4Tq1EhK7gpTjZN7lyBo2mkB81cPqZ
xXW0JwUtXOj5tpeS6gss1irl902Ju0kqczc/TQ==
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  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width Mjg2NA==
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  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 LTg1ODAxMzE0NDIwMzYyOTE5MzU=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIE1heSAxNiAxODoyMzoxMSBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumC N2M0NWU1UXNZbmcyNDc2NDMxNzgvU0hBNTEyLzczN0Y1QzYyRDBDODM4REY4QTU2QjhCOThFNzIzNDlCODQ5QjdENzgxMzgxMkNGRjBBMjc2RkI3RkM5NEIxM0U1QjkwMzMzQzg2REUzMTUxQzVFMTBGNDFCNUMyRjYyNDdEODhDQzZEQUE4RkJGRUY2MTlGQkE0OTVDN0IyOTZG
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB NThhYTk0Z1hzV2gyNDc2NDMxNzgvU0hBNTEyL0M1MEI5MEJDRERFRTEzNzgyRDg1QjJEODA5QTg3QUZCOTc4NDIzMkUzQTc2QkYwMDU0NTczQzdGM0NDRjk4QTMwNzE1RkQyQUFCRTFBQTcxNTI1RkYwMTE3NDA2QkY4NjYwQjJBMkM0QUIwNkVGRjIxMzhEQ0U3NUJGRDU2N0Q1
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