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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 
for Røde Tråd ApS.
 
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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. 
december 2024.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Der træffes på generalforsamlingen beslutning om, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår og fremover 
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Farum, den 27. juni 2025

Direktion

Kasper Klan  Hansen
Direktør
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Til kapitalejerne i Røde Tråd ApS
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Røde Tråd ApS for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. 
december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. 
Årsregnskabet 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. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 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 udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar 
for den udvidede gennemgang 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 bevis er tilstrækkeligt 
og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på, at der er betydelig usikkerhed om selskabets evne til at 
fortsætte driften. Vi henviser til note 1 i årsregnskabet, hvor det fremgår, at det er usikkert, om der er tilstrækkelig 
med likviditet til næste års drift. Det er ledelsens vurdering, at selskabet vil have tilstrækkelig med likviditet til 
næste års drift, hvorfor årsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsætning af selskabets 
fortsatte drift.
 
Fremhævelse af forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på note 2 og 3 i årsregnskabet, som beskriver den 
væsentlige usikkerhed, der er forbundet med målingen af selskabets investeringsejendomme samt udfaldet af 
igangværende tvister, der er anlagt mod selskabet.
 
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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger 
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 viden 
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 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 
Erklæringer i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering
 
Oplysninger om overtrædelse af momsloven
Selskabet har i strid med momsloven ikke indberettet korrekt momstilsvar. 
 

Ringsted, den 27. juni 2025

Sønderup I/S
Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 31824559

Tom Sønderup
Statsautoriseret revisor
mne10489
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at erhverve, opføre og sælge grunde og bygninger.
 
Usikkerhed ved fortsat drift og ved indregning eller måling
Der er væsentlige usikkerheder omkring fortsat drift, måling af investeringsejendomme under opførsel samt udfald 
af retssager. Der henvises til note 1, 2 og 3 for yderligere uddybning.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 udviser et resultat på kr. 
-9.411.576, og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en balancesum på kr. 18.006.645, og en 
egenkapital på kr. -12.323.186.
 
Årets resultat er positivt påvirket af modtaget nedslag i prisen på igangværende byggeentreprise og negativt påvirket 
af værdiregulering på investeringsejendomme under opførsel, udgiftsførte omkostninger vedr. retssager samt 
nedskrivning på tilgodehavender. Der henvises til note 4 i årsregnskabet om særlige poster 
 
Ejendomsprojektet er fortsat forsinket, men forventes færdiggjort og ibrugtaget i løbet af 2025, hvorefter udlejning 
kan påbegyndes.
 
Som en konsekvens af underskud er selskabskapitalen tabt og negativ pr. 31.12.2024 med 12,3 mio.
 
Ledelsen forventer at selskabskapitalen kan reetableres ved egen løbende drift over en årrække. 
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 

Bruttotab -4.356.833 243.738

Dagsværdireguleringer af investeringsejendomme -5.051.912 5.488.888
Driftsresultat -9.408.745 5.732.626

Finansielle indtægter 195 6.460
Finansielle omkostninger -3.026 -67
Resultat før skat -9.411.576 5.739.019

Årets resultat -9.411.576 5.739.019

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -9.411.576 5.739.019
Resultatdisponering -9.411.576 5.739.019
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme under opførsel 18.000.000 35.000.000
Materielle anlægsaktiver 18.000.000 35.000.000

Anlægsaktiver 18.000.000 35.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 2.379.896
Andre tilgodehavender 4.000 44.000
Tilgodehavender 4.000 2.423.896

Likvide beholdninger 2.645 115.189

Omsætningsaktiver 6.645 2.539.085

Aktiver 18.006.645 37.539.086
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat -12.373.187 -2.961.610
Egenkapital -12.323.187 -2.911.610

Andre hensatte forpligtelser 1.667.868 0
Hensatte forpligtelser 1.667.868 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 13.703.990 25.791.636
Anden gæld 14.957.974 14.659.061
Kortfristede gældsforpligtelser 28.661.964 40.450.696

Gældsforpligtelser 28.661.964 40.450.696

Passiver 18.006.645 37.539.086

Usikkerhed om going concern 1
Usikkerhed ved indregning og måling 2
Eventualposter 3
Særlige poster 4
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Virksomheds Overført  
kapital resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 50.000 -2.961.610 -2.911.610
Årets resultat 0 -9.411.576 -9.411.576
Egenkapital 31. december 2024 50.000 -12.373.186 -12.323.186
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1. Usikkerhed om going concern
Selskabets årsrapport er aflagt under forudsætning om fortsat drift. Den fortsatte drift er betinget at, at væsentlige 
skyldige gældsposter ikke kræves indfriet i 2025. Selskabets 2 væsentligste kreditorer er orienteret omkring 
situationen og har ikke indikeret, at der skal foretages fuld betaling før der er likviditet til dette. 

Ledelsen forventer, at investeringsejendommene vil genere et positivt likviditetsflow, når ibrugtagningstilladelse 
modtages, forventet i løbet af 2025, hvorefter selskabet vil kunne begynde at afdrage på gælden. 

På denne baggrund har ledelsen aflagt årsrapporten efter forudsætningen om fortsat drift.

2. Usikkerhed ved indregning og måling
Der er fortsat ikke opnået ibrugtagningstilladelse på selskabets investeringsejendomme under opførsel og der er 
usikkerhed om tidshorisonten samt eventuelle meromkostninger i forbindelse hermed.

Der er indsendt ansøgning om ibrugtagningstilladelse og ledelsen forventer at denne snart modtages.

3. Eventualposter
Selskabet har tabt en tvist omkring forsinkelseskrav m.m. og har modtaget dom om betaling af ca. 1,6 mio. med tillæg 
af renter. Beløbet er indregnet i årsregnskabet under hensatte forpligtelser.  Ledelsen mener fortsat, at kravet er 
uberettiget og har anket sagen til landsretten.
 
Selskabet er endvidere involveret i en anden tvist omkring forsinkelseskrav m.m. og har modtaget stævning med 
påstand om betaling af ca. 4,2 mio. Ledelsen mener kravet er uberettiget og har ikke indregnet udgifter hertil i 
årsregnskabet. 

Idet begge tivister afhænger af fremtidige retsafgørelser, er der usikkerhed omkring de eventuelle endelige kravs 
størrelse herunder tidshorisonten for eventuel betaling. 

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

4. Særlige poster
2024 2023

Dagsværdiregulering på investeringsejendomme under opførsel -5.051.912 5.488.888
Erstatning vedr. solgte projekter -1.667.868 0
Nedskrivning på tilgodehavender -2.679.896 0

-9.399.676 5.488.888

5. Aktiver indregnet til dagsværdi efter §38
 Årets urealise-

Værdi ultimo rede tab indreg-
indregnet i net i resultat-

balancen opgørelsen
Investeringsejendomme under opførsel, erhverv 18.000.000 -5.051.912

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

Niveau 2:
Værdien opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinformationer.

Niveau 3:
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Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på baggrund af 
ikke-observerbare markedsinformationer.

Niveau 3 er anvendt. Idet investeringsejendommene ikke er taget i brug, samt at der endnu ikke er indgået 
lejekontrakter, beror værdiansættelsen på et kvalificeret skøn fra ledelsens side om det fremtidige afkast.
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Generelt
Årsrapporten for Røde Tråd ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
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 i 
resultatopgørelsen alle 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
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning samt andre eksterne 
omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter omkostninger til opførelse af projektejendomme herunder  
omkostninger til underleverandører.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration m.v.
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Indtægter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtægter fra kapitalandele omfatter den forholdsmæssige andel af resultatet efter skat samt avancer ved afhændelse 
af kapitalandele.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
 
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 under opførsel
Investeringsejendomme under opførsel 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 under opførsel indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger 
direkte foranlediget af opførslen. 
 
Investeringsejendomme under opførsel måles efterfølgende til dagsværdien. 
 
Ledelsen forventer at investeringsejendommene står færdige i regnskabsåret 2025. Dagsværdien er anslået ud fra 
værdien for nyopførte ejendomme i området, hvorpå der endnu ikke er indgået kontrakter om udlejning, samt det 
fremtidige udlejningspotentiale.
 
Ejendommens dagsværdi revurderes efterfølgende (når lejekontrakter er indgået) årligt på baggrund af en 
afkastbaseret værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til lejekontrakter, ejendommenes 
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser indregnes, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retslig eller praktisk 
forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et træk på virksomhedens økonomiske 
ressourcer. 
 
Hensatte forpligtelser måles til kapitalværdi.
 
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. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
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 for betalte 
acontoskatter.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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