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K/S Klövern Roskildevej

1

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Klövern Roskildevej
c/o LEA Ejendomspartner A/S
Kobbervej 8
2730 Herlev

Hjemstedskommune: Herlev

Direktion Andreas Kjærgaard Lange
Annica Ruth Pettersson
Peeter Kinnunen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4,
Postbox 250
2000 Frederiksberg

Stiftelsesdato 25. januar 2013

Regnskabsår 1. januar - 31. december
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K/S Klövern Roskildevej

2

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Kommanditselskabets formål er at erhverve, eje, sælge og udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på 4.283.620 kr. mod et overskud på 24.110.479
kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på 117.970.532 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens finansielle
stilling.
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K/S Klövern Roskildevej

3

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december 2018 for K/S
Klövern Roskildevej.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2018.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 6. maj 2019

Direktion

Andreas Kjærgaard Lange Annica Ruth Pettersson Peeter Kinnunen
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K/S Klövern Roskildevej

4

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i K/S Klövern Roskildevej:

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Klövern Roskildevej for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbej-
des efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisi-
onspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opnå-
ede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske
regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser
i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nød-
vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 årsregnskabet på grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille 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 fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad
af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil
afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere 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. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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K/S Klövern Roskildevej

5

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

• 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 usik-
kerhed 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 noteop-
lysningerne, 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 placering
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 konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 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 væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 6. maj 2019
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR nummer 30 70 02 28

Henrik Reedtz Kaare K. Lendorf
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE24830 MNE33819
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K/S Klövern Roskildevej

6

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for K/S Klövern Roskildevej for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter fra operationelle leasingkontrakter indregnes lineært over leasingkontraktens løbetid, bortset fra
betingede lejeindtægter, som indregnes i takt med, at de indtjenes.

Omkostninger, forbundet med incitament for lejer til indgåelse af leasingkontrakter, indregnes lineært over lea-
singperioden, uanset om betalingerne foretages på tilsvarende vis.

Leasingperioden udgøres af uopsigelighedsperioden med tillæg af en eventuel yderligere periode, hvor lejer
har option på at fortsætte kontrakten, hvis ledelsen på tidspunktet for kontraktens indgåelse med rimelig sikker-
hed forventer, at lejer vil udnytte denne option.

Indtægter, der modtages fra lejere i forbindelse med ophør af leasingkontrakter eller forringelser af det lejede,
indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de modtages.

Serviceindtægter og -udgifter som kan genindvindes fra lejer:

Indtægter fra viderefakturering af udgifter til lejer indregnes i den periode, hvor udgifterne kontraktuelt kan gen-
indvindes. Serviceindtægter og lignende indtægter indregnes brutto, når ledelsen anser koncernen for at agere
som principal og netto, når ledelsen anser koncernen som agent.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på vegne af
tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjenesten

Posterne nettoomsætning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger er med henvisning til års-
regnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benævnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investeringsejen-
domme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der er af-
holdt i årets løb, herunder omkostninger til administration, tab på debitorer m.v.
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K/S Klövern Roskildevej

7

Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger samt amortisering af realkreditlån.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets årsrapport, da disse på-
hviler den enkelte kommanditist personligt.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendom måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejendom til dags-
værdi, og åretsværdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dagsværdiregulering af investe-
ringsejendom. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede fremtidige pengestrømme for investerings-
ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation 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.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende efterføl-
gende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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K/S Klövern Roskildevej

8

Regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris,
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansielle forpligtelser indregnes
tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Ansvarlig lånekapital

Gældsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at træde tilbage til fordel for alle virksomhedens andre kredi-
torer, præsenteres som ansvarlig lånekapital. Indregningen foretages efter samme metode som gældsforplig-
telser.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer, ta-
ges udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på aktivet eller
forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:  Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende marked.

Niveau 2:  Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3:  Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Note 2018 2017

Bruttofortjeneste 21.011.980 24.193.061

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -6.000.000 11.200.000

Resultat af primær drift 15.011.980 35.393.061

2 Finansielle omkostninger -10.728.360 -11.282.582

Årets resultat 4.283.620 24.110.479

Resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte for regnskabsåret 4.000.001 4.609.000
Overført til overført resultat 283.619 19.501.479

Disponeret 4.283.620 24.110.479

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

K/S Klövern Roskildevej
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Note 2018 2017

Investeringsejendomme 235.000.000 398.000.000

3 Materielle anlægsaktiver 235.000.000 398.000.000

Anlægsaktiver 235.000.000 398.000.000

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 0 198.657
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 22.748.538 0
Andre tilgodehavender 1.087.950 43.957
Periodeafgrænsningsposter 0 144.832

Tilgodehavender 23.836.488 387.446

Likvide beholdninger 12.083.139 3.002.454

Omsætningsaktiver 35.919.627 3.389.900

Aktiver i alt 270.919.627 401.389.900

K/S Klövern Roskildevej

Balance 31. december

Aktiver

10

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
IE

T0
-S

KB
IP

-Z
N

W
BS

-5
K1

KE
-Z

D
AW

H
-T

E5
ET



K/S Klövern Roskildevej

Note 2018 2017

Selskabskapital 71.300.000 71.300.000
Overført resultat 46.670.532 46.386.913

4 Egenkapital 117.970.532 117.686.913

5 Langfristet del af kreditinstitutter i øvrigt 141.948.926 164.259.853
Ansvarlig lånekapital 0 102.600.000

Langfristet gæld 141.948.926 266.859.853

5 Kreditinstitutter i øvrigt 2.192.152 7.235.129
Modtagne forudbetalinger fra kunder 4.843.380 7.546.274
Leverandører af varer og tjenesteydelser 95.581 155.762
Anden gæld 3.869.056 1.905.969

Kortfristet gæld 11.000.169 16.843.134

Gæld i alt 152.949.095 283.702.987

Passiver i alt 270.919.627 401.389.900

1 Personaleomkostninger
6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Nærtstående parter og ejerforhold

Passiver

Balance 31. december
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1 Personaleomkostninger

2018 2017

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 3.591.000 7.182.000
Renteomkostninger i øvrigt 7.137.360 4.100.582

10.728.360 11.282.582

Noter til årsregnskabet

Selskabet har i regnskabsåret ikke haft ansatte ud over direktionen.

K/S Klövern Roskildevej
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Noter til årsregnskabet

K/S Klövern Roskildevej

3 Materielle anlægsaktiver

Investerings-
ejendomme

Anskaffelsessum 1. januar 360.188.745
Årets afgang 157.000.000

Anskaffelsessum 31. december 203.188.745

Opskrivninger1. januar 37.811.255
Årets op- og nedskrivninger -6.000.000

Afskrivninger 31. december 31.811.255

Regnskabsmæssig værdi 31. december 235.000.000

Opgørelse af dagsværdi
Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi efter dagsværdihierarkiets niveau 3

Dagsværdi af investeringsejendom er beregnet ved tilbage diskontering af de forventede fremtidige
pengestrømme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige pengestrømme er baseret på
budgetter for de kommende 10  år og en beregnet terminalværdi for ejendommens resterende levetid.
Diskonteringsfaktoren udgør den risikofrie rente og et risikotillæg for den enkelte ejendom.

Der anvendes uafhængige vurderingsmænd ved opgørelsen af dagsværdierne.

Centrale forudsætnigner for den opgjorte dagsværdi:
Diskonteringsfaktor: 7,5-8,75%
Inflationsrate: 2%
Langsigtet tomgang: 0%
Deposita: 5,0 MDKK
Afkastkrav ved beregning af terminalværdier: 5,5-6,75%
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Noter til årsregnskabet

K/S Klövern Roskildevej

4 Egenkapital
Kommandit- Overført

kapital resultat I alt

Egenkapital 1. januar 71.300.000 46.386.913 117.686.913
Årets resultat 0 283.619 283.619

Egenkapital 31. december 71.300.000 46.670.532 117.970.532

Kommanditkapitalen har udviklet sig således de seneste 5 år.
2018 2017 2016

Saldo primo 71.300.000 71.300.000 71.300.000
kapitalforhøjelse 0 0 0

71.300.000 71.300.000 71.300.000

2015 2014

Saldo primo 71.300.000 52.000.000
kapitalforhøjelse 0 19.300.000

71.300.000 71.300.000

2018 2017

5 Kreditinstitutter i øvrigt

Forfald efter 5 år 129.752.379 135.319.337
Forfald 1-5 år 12.196.547 28.940.516
Forfald inden 1 år 2.192.152 7.235.129

144.141.078 171.494.982
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Noter til årsregnskabet

K/S Klövern Roskildevej

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Nærtstående parter og ejerforhold

Grundlag for
Bestemmende indflydelse Bopæl/ Hjemsted bestemmende indflydelse

Klövern Denmark ApS Gl. Kongevej 60, Kapitalbesiddelse
1850 Frederikberg

Oplysninger om koncernregnskaber
Rekvirerring af modervirk-

Moderselskab Hjemsted somhedens koncernregnskab

Klövern AB Sverige www.klovern.se

Til sikkerhed for gæld overfor kreditinstitutter har virksomheden stillet sikkerhed i grunde og bygninger med
en regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 på 235 mio. kr.
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