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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion  har dags dato aflagt  årsrapporten  for  regnskabsåret 1. juli 2024 - 30. juni

2025 for Ejendomsselskabet Kobbelvænget Erhverv ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2024 - 30. juni 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 27. oktober 2025

Direktion

Chalotte Köhne Henrik Jensen

Direktør Adm. Direktør

Bestyrelse

Steffen Ebdrup Hans Christian Hansen Chalotte Köhne
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Kobbelvænget Erhverv ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet  for  Ejendomsselskabet Kobbelvænget Erhverv ApS  for regnskabsåret  1.

juli 2024 - 30. juni 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapital-

opgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr.  30. juni 2025  samt  af resultatet af  selskabets  aktiviteter  for regnskabsåret  1. juli

2024 - 30. juni 2025 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 sel-

skabet  i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA 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 nødvendig 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 årsregnska-

bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-

dere 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 gæl-

dende 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 den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse ri-

sici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

∙ Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion 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

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om  selska-

bets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådan-

ne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret

på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder 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 note-

oplysningerne, 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

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabyhøj, den 27. oktober 2025

RSM Danmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug

statsautoriseret revisor

mne33683
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Kobbelvænget Erhverv ApS

C/O De Forenede Ejendomsselskaber A/S Vestagervej 5

2100 København Ø

CVR-nr.: 43 14 73 82

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Bestyrelse Steffen Ebdrup

Hans Christian Hansen

Chalotte Köhne

Direktion Chalotte Köhne, Direktør

Henrik Jensen, Adm. Direktør

Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Søren Frichs Vej 36 L

8230 Aabyhøj
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af 6 erhvervsejendomme beliggende i

Brønshøj.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 3.540 t.kr. mod 2.492 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 

-1.957 t.kr. mod -19.402 t.kr. sidste år.

Selskabet har i regnskabsåret gennemført en kontant kapitaludvidelse på 25.000 t.kr., hvorefter

selskabskapitalen er reetableret. 

Ledelsen har i regnskabsperioden igangsat 2 ejendomsudviklingsprojekter, hvor der skal udvikles

hotellejligheder. Projekterne har medfører en opjustering af det forventede fremtidige indtægtsgrundlag

for investeringsejendommene.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Kobbelvænget Erhverv ApS er aflagt i overensstemmelse med års-

regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge

enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-

skabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde  sel-

skabet, 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

forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Dagsværdihierarkiet

Selskabet anvender dagsværdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsværdien defineres

som den pris, der kan opnås ved at sælge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-

mindelig transaktion på et marked med uafhængige parter. Dagsværdiansættelse tager udgangspunkt i et

primært marked. Der er fire niveauer i dagsværdihierarkiet til opgørelse af værdien:

1. Opgørelse ud fra dagsværdi i et tilsvarende marked

2. Opgørelse efter anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinfor-

mationer

3. Opgørelse ud fra anerkendte værdiansættelsesmetode og rimelige skøn.

4. Kostpris

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægt, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt eksterne

omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder driftstabs- og konflikterstatninger samt modtagne lønrefusioner. Erstatninger ind-

regnes, når det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger

vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

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 finansielle aktiver

og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfø-

res til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til

det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig

køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede

nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der

afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som

ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte

værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i inve-

steringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger

over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser

Gæld til kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-

gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende

kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lå-

nets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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. juli - 30. juni

Note 2024/25 2023/24

Bruttofortjeneste 3.540.294 2.492.153

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.003.227 -13.426.092

Driftsresultat 4.543.521 -10.933.939

Andre finansielle indtægter 61.721 185.903

Øvrige finansielle omkostninger -6.562.570 -8.654.159

Resultat før skat -1.957.328 -19.402.195

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -1.957.328 -19.402.195

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -1.957.328 -19.402.195

Disponeret i alt -1.957.328 -19.402.195
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2025 2024

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 174.939.328 167.896.845

Materielle anlægsaktiver i alt 174.939.328 167.896.845

Anlægsaktiver i alt 174.939.328 167.896.845

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 52.793 1.212.522

Andre tilgodehavender 336.386 703.422

Periodeafgrænsningsposter 14.744 11.376

Tilgodehavender i alt 403.923 1.927.320

Likvide beholdninger 7.340.027 2.628.626

Omsætningsaktiver i alt 7.743.950 4.555.946

Aktiver i alt 182.683.278 172.452.791
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2025 2024

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.000.000 40.000

Overført resultat 1.430.756 -20.651.916

Egenkapital i alt 2.430.756 -20.611.916

Gældsforpligtelser

Deposita 814.623 853.431

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 25.000.000 20.334.444

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 25.814.623 21.187.875

5 Gæld til pengeinstitutter 154.000.000 164.000.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 315.298 1.766.331

Anden gæld 122.601 6.110.501

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 154.437.899 171.876.832

Gældsforpligtelser i alt 180.252.522 193.064.707

Passiver i alt 182.683.278 172.452.791

1 Forudsætning for fortsat drift

2 Medarbejderforhold

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-

pital

Overkurs ved

emission Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2024 40.000 0 -20.651.916 -20.611.916

Kontant kapitaludvidelse 960.000 24.040.000 0 25.000.000

Årets overførte overskud eller

underskud 0 0 -1.957.328 -1.957.328

Overført til overført resultat 0 -24.040.000 24.040.000 0

1.000.000 0 1.430.756 2.430.756
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Noter

1. Forudsætning for fortsat drift

Selskabet har modtaget støtteerklæring fra anpartshaveren, der sikrer selskabet den nødvendige

likviditet til videreførsel af driften for det kommende regnskabsår samt til færdiggørelse af

udviklingsprojekter på investeringsejendommene.

2024/25 2023/24

2. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

30/6 2025 30/6 2024

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 176.503.923 161.868.167

Tilgang i årets løb 6.039.256 14.644.406

Afgang i årets løb 0 -8.650

Kostpris ultimo 182.543.179 176.503.923

Regulering til dagsværdi primo -8.607.078 4.819.014

Årets regulering til dagsværdi 1.003.227 -13.426.092

Regulering til dagsværdi ultimo -7.603.851 -8.607.078

Regnskabsmæssig værdi ultimo 174.939.328 167.896.845

I årets tilgange indgår aktiverede renteomkostninger med 2.885 t.kr. på projektejendomme (2023-

24: 3.802 t.kr.).

Selskabets  investeringsejendomme består af 6 erhvervsejendomme på i alt 9.256 m
2
  beliggende i

Brønshøj.

Ledelsen har i regnskabsperioden igangsat 2 ejendomsudviklingsprojekter, hvor der skal udvikles

hotellejligheder. Projekterne har medfører en opjustering af det forventede fremtidige

indtægtsgrundlag. 

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hæn-

delser herunder fratrækkes byggeprojektets entreprisesum inkl. øvrige udgifter vedrørende opførelse

af ejendomme og udvikler honorar.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-

pe (kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid,   lejernes

bonitet samt tomgangsprocent mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

30/6 2025 30/6 2024

Afkastkrav, erhverv, Brønshøj, København (%) 4,75 4,75

Nettoleje pr. m2 for erhvervslejemål: (kr.) 1.410 960

Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig værdi på

(kr/m2) 18.900 19.069

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 174.939 t.kr. pr. 30. juni 2025. Den opgjorte dags-

værdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventninger

til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i

afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 26.161 t.kr. Et fald i afkast-

procenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 32.316 t.kr.

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt

30/6 2025

Kortfristet

del af lang-

fristet gæld

Langfristet

gæld

30/6 2025

Restgæld

efter 5 år

Deposita 814.623 0 814.623 814.623

Gæld til selskabsdeltagere

og ledelse 25.000.000 0 25.000.000 25.000.000

25.814.623 0 25.814.623 25.814.623

5. Gæld til pengeinstitutter

Byggekreditter forventes omlagt til langfristet prioritetsgæld ved afslutning af byggeprojekter. 
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Noter

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 78.853 t.kr. til sikkerhed for bankgæld på 154.000 t.kr. Ejerpantebrevene giver pant

i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2025 udgør 174.939 t.kr.

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 30. juni 2025.
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