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Selskab 
Klyver-Jess Ejendomme ApS 
Marievej 20 
2900 Hellerup 
 
CVR-nummer: 36488786 
Regnskabsperiode: 1. juli 2020 - 30. juni 2021  
 
Direktion 
Christian Jess 
 

 
Pengeinstitut  
Nordea 
Jyske Bank 
 

 
Revisor  
Dansk Revision København A/S 
Godkendt Revisionsaktieselskab 
Skindergade 38 
1159 København K 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for Klyver-Jess Ejen-
domme ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021. 
 

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

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Hellerup, 20. december 2021 
 
Direktionen: 
 
 
Christian Jess   
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Til kapitalejeren i Klyver-Jess Ejendomme ApS 
 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Klyver-Jess Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli 2020 
- 30. juni 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregn-
skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for 
små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbej-
des efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. 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. Det er vores 
opfattelse, at det opnåede bevis 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 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlin-
ger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører 
specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.  
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger 
samt vurdering af det opnåede bevis. 
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
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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. 
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og 
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-
den opnået ved den udvidede gennemgang 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 års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-
information i ledelsesberetningen. 
 
 
København, 20. december 2021 
 
Dansk Revision København A/S 
Godkendt Revisionsaktieselskab, CVR-nr. 32671608 

 
 
 
Kent Nymark Christensen 
Registreret revisor, cand.merc.aud 
mne18281 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering og udvikling af ejendomme 
og virksomheder.            
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-
året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
   
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Hændelser efter regnskabsårets afslutning 
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 
forhold væsentligt. 
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    2020/21  2019/20 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. juli - 30. juni     
       
  Bruttofortjeneste  2.407.702  2.201 

1  Personaleomkostninger  -1.187.759  -823 
  Afskrivninger, anlægsaktiver  -613.323  -141 
  Resultat før finansielle poster  606.620  1.238 

2  Finansielle indtægter  9.816  11 
3  Finansielle omkostninger  -543.915  -679 
  Resultat før skat  72.520  569 

  Skat af årets resultat  -24.207  -126 
  Årets resultat  48.313  443 

       
       
  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  48.313  443 
  Resultatdisponering i alt  48.313  443 
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Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 30. juni     
       
  Grunde og bygninger  43.481.294  42.143 
  Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  136.798  300 
  Materielle anlægsaktiver  43.618.091  42.443 

       
  Anlægsaktiver i alt  43.618.091  42.443 

       
  Fremstillede færdigvarer og handelsvarer  0  74 
  Varebeholdninger  0  74 

       
  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  183.184  269 
  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  15.859  209 
  Tilgodehavende skat  370.519  184 
  Andre tilgodehavender  313.538  3 
  Ikke indbetalt selskabskapital  14.070  0 
  Periodeafgrænsningsposter  36.458  34 
  Tilgodehavender  933.627  699 

       
  Likvide beholdninger  427.416  2.471 

       
  Omsætningsaktiver i alt  1.361.043  3.243 

       
  Aktiver i alt  44.979.135  45.686 Pe
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  Passiver pr. 30. juni     
       
  Virksomhedskapital  300.000  300 
  Overkurs ved emission  593.047  593 
  Overført resultat  490.914  443 
  Egenkapital i alt  1.383.961  1.336 

       
  Hensættelser til udskudt skat  840.311  446 
  Hensatte forpligtelser  840.311  446 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  11.589.625  12.515 
  Gæld til tilknyttede virksomheder  27.912.783  28.706 
  Anden gæld  1.660.385  1.432 
4  Langfristede gældsforpligtelser  41.162.793  42.653 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  700.000  480 
  Leverandører af varer og tjenesteydelser  468.195  372 
  Anden gæld  423.874  399 
  Kortfristede gældsforpligtelser  1.592.069  1.252 

       
  Gældsforpligtelser i alt  42.754.862  43.905 

       
  Passiver i alt  44.979.135  45.686 

       
       
5  Eventualforpligtelser   
6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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    2020/21  2019/20 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       
  Løn og gager  952.816  670 
  Pensioner  49.200  20 
  Andre omkostninger til social sikring  17.458  5 
  Øvrige personaleomkostninger  168.285  127 
  Personaleomkostninger i alt  1.187.759  823 

 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 2 beskæftigede (sidste år 1). 
  

 

2 

 

Finansielle indtægter 

 

 

 

 
       
  Renteindtægter, tilknyttede virksomheder  5.880  6 
  Andre finansielle indtægter  3.936  5 
  Finansielle indtægter i alt  9.816  11 

 

3 

 

Finansielle omkostninger 

 

 

 

 
       
  Renter tilknyttede virksomheder  470.736  619 
  Andre finansielle omkostninger  73.179  60 
  Finansielle omkostninger i alt  543.915  679 

 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       
  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  8.000.000  10.500 

 

5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet Klyver-Jess ApS og dettes øvrige datterselskaber for 
danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyl-
dige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets års-
regnskab.  
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6 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
    

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på TDKK 12.289 pr. 30. juni 2021, er der givet pant i 
grunde og bygninger med pantebrev nom. TDKK 13.963. Den pantsatte ejendoms regnskabsmæssige 
værdi udgør TDKK 43.481. pr. 30. juni 2021. 
 
Der er udstedt ejerpantebreve på samlet TDKK 14.855 i selskabets ejendomme. Ejerpantebrevene er 
pt. ikke anvendt til sikkerhedsstillelse for gældsforpligtelser. 
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Generelt 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 
Virksomheden har med virkning for regnskabsåret 2020 implementeret ændringslov nr. 1716 af 27. december 
2018 til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket virksomhedens regnskabsprak-
sis for indregning og måling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet krav om yderligere oplysninger. 
 
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. 
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gæld og 
andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. 
 
Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopgørelsen under finansielle poster. 
 
Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modværdien i danske kroner af balanceposter i fremmed 
valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta. 
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Resultatopgørelsen 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 
inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse 
med salget. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter løn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale. 
 
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. 
 
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). 
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Balancen 
 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineære 
afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restværdi. 
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar 
til at blive taget i brug. Der afskrives ikke på grunde. 
 
Aktiver med en kostpris på under DKK 30.700, indregnes som en omkostning i resultatopgørelsen. 
 
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger rest-
værdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Ved ændring i afskrivningsperioden eller rest-
værdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
 
Der indgår forventede brugstider og restværdier som følger: Brugstid Restværdi 
Bygninger                                                                            100 år 0 % 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar                                        3 - 5 år 0 % 
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-
nes i resultatopgørelsen under afskrivninger. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
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. 
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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. 
 
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 positiv skattepligtig 
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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