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Ledelsespåtegning

 

 

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31.

december 2025 for Projektselskabet Røde Tråd 2 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. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar 2025 - 31. december 2025.

 

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 

 

København, den 3. februar 2026

 

Direktion

 

 

 

Marianne Sørensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 

 

Til kapitalejerne i Projektselskabet Røde Tråd 2 ApS

 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Projektselskabet Røde Tråd 2 ApS for regnskabsåret 1. januar 2025 -

31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

 

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

finansielle stilling pr. 31. december 2025, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar 2025 - 31. december 2025 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 revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er

uafhængige af selskabet 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

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som

ledelsen anser for 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

årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til

hensigt at likvidere 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

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 overensstemmelse 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

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 

• 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 fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser,

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

   

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, 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

usikkerhed 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

revisionspåtegning 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

noteoplysningerne, 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 

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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse 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.

   

Svendborg, den 3. februar 2026  

   

RevisionsFirmaet Edelbo  

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  

CVR-nr. 35486178  

   

   

   

Morten Troels Pedersen  

statsautoriseret revisor  

mne31470  
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Virksomhedsoplysninger

 

 

   

Virksomheden Projektselskabet Røde Tråd 2 ApS

  Kirstinehøj 71

  2770 Kastrup

   

CVR-nr. 42355054

   

Stiftelsesdato 1. maj 2021

Regnskabsår 1. januar 2025 - 31. december 2025

  5. regnskabsår

 

Direktion

 

Marianne Sørensen

 

Revisor

 

RevisionsFirmaet Edelbo

  Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

  "Kogtvedlund"

  Kogtvedparken 17

  5700 Svendborg

  CVR-nr.: 35486178

   

Kontaktpersoner Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

 

 

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning og drift af selskabets ejendom.

 

Usikkerhed ved indregning eller måling

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi indeholder væsentlige elementer af ledelsesmæssige skøn

over de aktuelle markedsforhold. På balancedagen har selskabet ved værdiansættelse af

investeringsejendom anvendt en afkastprocent på 4,63 %. Følsomhed ved ændring i selskabets

gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 2.

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et resultat på

569.285 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum på 30.076.626 kr., og en

egenkapital på 5.155.200 kr.

 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

 

 

 

 

Regnskabsklasse

Årsrapporten for Projektselskabet Røde Tråd 2 ApS for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025

er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

 

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

 

Generelt

 

Generelt om indregning og måling

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 omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger

og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der

tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

 

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 fordele 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 afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle

beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.

 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

 

Resultatopgørelsen

 

Bruttofortjeneste og -tab

Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i

årsregnskabslovens § 32.

 

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.

 

Nettoomsætning

Nettoomsætning indeholder lejeindtægter ved udlejning af investeringsejendom og hermed forbundne

indtægter ved udlejningen. Lejernes bidrag til dækning af ejendommens udgifter til levering af varme mv.

modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden gæld.
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Anvendt regnskabspraksis

 

Ejendomsomkostninger

Ejendommenes driftsudgifter indeholder omkostninger vedrørende drift af investeringsejendomme,

herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, forsikringer, renholdelse, skatter og afgifter samt

andre driftsomkostninger.

 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,

lokaler og operationelle leasingomkostninger.

 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger,

realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i

fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og

forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.

 

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af

udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt

skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske

datterselskaber.

 

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til

disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager

sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

 

Balancen

 

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme

indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af

anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt

fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af

ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,

indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.

 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret

med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

 

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

 

Egenkapital

Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være

lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.

 

Udskudt skat

Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte

anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud,

indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske

skatteenhed og jurisdiktion.

 

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.

 

Finansielle gældsforpligtelser

Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det

modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende år måles lånene til

amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret

kostpris til restgælden, beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret med

en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

 

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi.

 

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

 

Eventualaktiver og -forpligtelser

Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgørelse

 

 

  Note

2025

kr.  

2024

kr.

         

Bruttofortjeneste   994.551   518.462

         

Personaleomkostninger 1 0   0

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver   1.000.000   -1.100.000

Driftsresultat   1.994.551   -581.538

         

Andre finansielle indtægter   1.342   1.091

Andre finansielle omkostninger   -1.265.826   -1.246.393

Resultat før skat   730.067   -1.826.840

         

Skat af årets resultat   -160.782   401.708

Årets resultat   569.285   -1.425.132

         

         

Forslag til resultatdisponering        

Overført resultat   569.285   -1.425.132

Resultatdisponering   569.285   -1.425.132
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Balance 31. december 2025

 

 

  Note

2025

kr.  

2024

kr.

Aktiver        

         

Investeringsejendomme 2 29.400.000   28.400.000

Materielle anlægsaktiver   29.400.000   28.400.000

         

Anlægsaktiver   29.400.000   28.400.000

         

Andre tilgodehavender   126.233   138.961

Tilgodehavender   126.233   138.961

         

Likvide beholdninger   550.393   779.756

         

Omsætningsaktiver   676.626   918.717

         

Aktiver   30.076.626   29.318.717
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Balance 31. december 2025

 

  Note

2025

kr.  

2024

kr.

Passiver        

         

Virksomhedskapital   40.000   40.000

Overført resultat   5.115.200   4.545.915

Egenkapital   5.155.200   4.585.915

         

Hensættelser til udskudt skat   1.426.586   1.265.804

Hensatte forpligtelser   1.426.586   1.265.804

         

Gæld til realkreditinstitutter   19.100.354   19.348.673

Langfristede gældsforpligtelser 3 19.100.354   19.348.673

         

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser   317.008   315.335

Modtagne forudbetalinger fra kunder   16.237   27.022

Leverandører af varer og tjenesteydelser   29.237   96.651

Gæld til tilknyttede virksomheder   664.544   703.266

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige

bidrag til social sikring   2.810.742   2.429.888

Deposita og forudbetalt leje   556.718   546.163

Kortfristede gældsforpligtelser   4.394.486   4.118.325

         

Gældsforpligtelser   23.494.840   23.466.998

         

Passiver   30.076.626   29.318.717

         

         

Eventualforpligtelser 4      

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5      
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Noter

 

 

1. Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktøren har ikke modtaget vederlag.

 

  2025   2024

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 21.783.626   21.783.626

Kostpris ultimo 21.783.626   21.783.626

       

Dagsværdireguleringer primo 6.616.374   7.716.374

Årets reguleringer 1.000.000   -1.100.000

Dagsværdireguleringer ultimo 7.616.374   6.616.374

       

Regnskabsmæssig værdi ultimo 29.400.000   28.400.000

       

Usikkerhedsfaktorer ved værdiansættelse af investeringsejendomme:

Selskabets værdiansættelse af investeringsejendomme sker til dagsværdi for selskabets ejendomme, der

beregnes med udgangspunkt i lejeindtægter med fradrag af driftsomkostninger og kapitaliseret med en

rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet sætter på de respektive ejendomstype i et

velfungerende finansielt marked.

Hvor fastlæggelse af lejeindtægter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages på objektiv basis, bliver

afkastprocenten den væsentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med værdiansættelsen af

ejendomsporteføljen.

Ved markedsværdivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et afkastkrav på 4,63 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen. Følsomheden illustreres

således:

 

Kr.            

Ændring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 %   Basis   0,5 %  

Afkastprocent 4,13 %   4,63 %   5,13 %  

Dagsværdi 32.329.000   29.400.000   26.027.000  

Ændring i dagsværdi 2.929.000   0   -3.373.000  
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Noter

 

3. Langfristede gældsforpligtelser

  Forfald   Forfald   Forfald

  efter 1 år   indenfor 1 år   efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 19.100.354   317.008   17.503.086

  19.100.354   317.008   17.503.086

           

4. Eventualforpligtelser

Selskabet er part i verserende sag vedrørende ledelsesansvar. Sagen indgår som del af større sagskompleks,

hvor moderselskabet Den Røde Tråd II A/S tillige er involveret. Begge selskaber vurderer, at

sagskomplekset afsluttes til fordel for koncernen, hvilket bekræftets af medhold ved første retsinstans.

Sagen er dog anket.

Selskabet er herudover part i byggesag vedrørende den erhvervede ejendom. Selskabet forventer medhold

ved sagens afslutning, hvorfor der ikke forventes træk på selskabets økonomiske ressourcer.

 

Projektselskabet Røde Tråd 2 ApS er sambeskattet med modervirksomheden Den Røde Tråd II A/S. Som

helejet datterselskab hæfter Projektselskabet Røde Tråd 2 ApS ubegrænset og solidarisk med de øvrige

virksomheder inden for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat på renter,

royalties og udbytter for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den

skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et

større beløb.

Den samlede sambeskatningsforpligtelse pr. 31. december 2025 fremgår af årsregnskabet for Den Røde

Tråd II A/S.

 

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut på 20.587.057 kr. er der afgivet primær pant i selskabets

ejendom, bogført værdi 31. december 2025 29.400.000 kr.
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