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Ledelsespåtegning

Valby, den 13. december 2017

I direktionen:

Lone JørgensenSøren Magnus Hausner 
Bang

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. juli 2016 - 30. juni 2017 
for Resø Ejendomme 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. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Resø Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Resø Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. 
juni 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 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 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 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning (fortsat)

-

-

-

-

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. 

Revisors ansvar for revisionen 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:

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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning (fortsat)

-

Udtalelse om ledelsesberetningen

Piaster Revisorerne,
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 25 16 00 37

statsautoriseret revisor
mne34123

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger 
i henhold til årsregnskabsloven. 

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.

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 årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig 
fejlinformation.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Birkerød, den 13. december 2017

Stefan Sølvhøj Johansson
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Selskabsoplysninger

Selskabet Resø Ejendomme ApS
Nakskovvej 104
2500 Valby

CVR-nr.: 25 02 47 88
Stiftet: 16. november 1999
Hjemsted: København
Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Direktion Søren Magnus Hausner Bang
Lone Jørgensen

Revisor Piaster Revisorerne, 
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Abildgårdsparken 8A
3460 Birkerød
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Ledelsesberetning

Væsentlige aktiviteter

Usikkerhed ved indregning eller måling

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat anses for utilfredsstillende.

Selskabets væsentligste aktiviteter har i regnskabsåret bestået i køb og salg samt udlejning af 
ejendomme  - herunder administration af disse.

Selskabet indregner sin ejendom til dagsværdi. Ejendommen er indregnet til estimeret 
dagsværdi på 2,8 mio. kr. (2,8 mio.kr. i 2016). 

Ledelsen vurderer på baggrund af et normaliseret ejendomsresultat på 190 t.kr. uden 
ekstraordinær vedligeholdelse og tomgang, svarende til et gennemsnitligt afkast på 6,9%, at 
værdien på 2,8 mio. kr. er et korrekt udtryk for markedsværdien.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2016/17 2015/16

Bruttotab -80.786 334.823

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 -1.413.823
Dagsværdiregulering af gæld vedrørende 
investeringsejendomme 18.051 96.428

Driftsresultat -62.735 -982.572

Finansielle indtægter 2.130 15.464
Nedskrivning af finansielle aktiver -498.719 -103.315
Finansielle omkostninger -107.902 -185.841

Ordinært resultat før skat -667.226 -1.256.264

Skat af årets resultat 1 0 256.774

Årets resultat -667.226 -999.490

Forslag til resultatdisponering
Overført overskud -667.226 -11.424.490
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 925.000
Ekstraordinært udbytte i regnskabsåret 0 9.500.000

Disponeret i alt -667.226 -999.490
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Balance pr. 30. juni

Aktiver
Note 2017 2016

Investeringsejendomme 2 2.750.000 2.750.000

Materielle anlægsaktiver 2.750.000 2.750.000

Andre værdipapirer og kapitalandele 3 61.887 403.240

Finansielle anlægsaktiver 61.887 403.240

Anlægsaktiver 2.811.887 3.153.240

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 15.057 21.781
Andre tilgodehavender 36.087 441.532
Tilgodehavende selskabsskat 469 990

Kortfristede tilgodehavender 51.613 464.303

Værdipapirer og kapitalandele 0 365.114

Likvide beholdninger 1.570.159 3.390.933

Omsætningsaktiver 1.621.772 4.220.350

Aktiver i alt 4.433.659 7.373.590
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Balance pr. 30. juni

Passiver
Note 2017 2016

Anpartskapital 250.000 250.000
Overført resultat 10.978 678.204
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 925.000

Egenkapital 4 260.978 1.853.204

Gæld til realkreditinstitutter 2.259.723 2.464.794
Selskabsskat 0 2.457.858
Anden gæld 47.447 47.378

Langfristede gældsforpligtelser 5 2.307.170 4.970.030

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 171.896 142.616
Gæld til kapitalejere 55.132 20.132
Selskabsskat 1.507.427 0
Anden gæld 131.056 387.608

Kortfristede gældsforpligtelser 1.865.511 550.356

Gældsforpligtelser 4.172.681 5.520.386

Passiver i alt 4.433.659 7.373.590

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter

2016/17 2015/16

1 Skat af årets resultat
Skat af ordinært resultat 0 2.459.226
Regulering af udskudt skat 0 -2.716.000

0 -256.774

2 Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 3.369.447 12.439.756
Korrektion af kostpris tidligere år 0 -130.553
Årets afgang 0 -8.939.756

Kostpris 30. juni 3.369.447 3.369.447

Værdireguleringer 1. juli -619.447 13.960.244
Årets værdiregulering 0 -14.579.691

Værdireguleringer 30. juni -619.447 -619.447

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2.750.000 2.750.000

Lejeindtægter

Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger

Investeringsejendommen måles efter erhvervelsen til dagsværdi, repræsenterende det beløb, 
som ejendommen på balancedagen vil kunne sælges for i en sædvanlig handel mellem en 
villig køber og en villig sælger på normale markedsmæssige vilkår.

Ejendommens dagsværdi (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) revurderes årligt på baggrund af 
en afkastbaseret model, som er anvendt konsistenst gennem flere år. 
Værdiansættelsesprocessen baseres på realiseret og forventet drift inklusiv effekt af 
forbedringer og andre tiltag samt en konkret fastsat afkastprocent. De væsentligste 
elementer i værdiansættelsen er:

Der tages udgangspunkt i budgetterede lejeindtægter for det kommende år. For ledige 
arealer er markedslejen forsigtigt anslået. Indtægter fra drifts- og energiregnskaber 
medtages i relevant omfang. Der korrigeres i relevant omfang for givne lejerabatter. Ved 
væsentlig tomgang foretages korrektion til den beregnede dagsværdi. Ejendommens 
normaliserede resultat for 2016/17 er på 190 t.kr.

De driftsomkostninger, som fratrækkes, omfatter væsentligst skatter og afgifter, 
forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse, ejendomsservice, forsyning, ejerens andel 
af drifts- og energiudgifter etc. Hertil kommer omkostninger til administration.
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Noter

2016/17 2015/16

3 Andre værdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. januar 1.075.408 1.075.408

Kostpris 31. december 1.075.408 1.075.408

Værdireguleringer 1. januar -672.168 -568.853
Årets nedskrivning -341.353 -103.315

Værdireguleringer 31. december -1.013.521 -672.168

Regnskabsmæssig værdi 31. december 61.887 403.240

4 Egenkapital
Anpartskapital 1. juli 250.000 250.000

Anpartskapital 30. juni 250.000 250.000

Overført resultat 1. juli 678.204 12.102.694
Forslag til årets resultatfordeling -667.226 -11.424.490

Overført resultat 30. juni 10.978 678.204

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 1. juli 925.000 0
Ekstraordinært udbytte i regnskabsåret 0 -9.500.000
Udbetalt udbytte -925.000 9.500.000
Forslag til årets resultatfordeling 0 925.000

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 30. juni 0 925.000

Egenkapital 30. juni 260.978 1.853.204

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld i alt Afdrag Langfristet Restgæld
31. december 2017 næste år andel efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.431.619 171.896 2.259.723 1.572.139
Anden gæld 47.447 0 47.447 47.447

2.479.066 171.896 2.307.170 1.619.586
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Noter

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebrev på i alt t.kr. 526, der tillige giver pant i selskabets 
investeringsejendom. Ejerpantebrevet er i selskabets egen behold.

Til sikkerhed for prioritetsgæld på t.kr. 2.607, er der givet pant i selskabets 
investeringsejendom for i alt t.kr. 3.172, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 
2017 udgør t.kr. 2.750.
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Anvendt regnskabspraksis

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt

Generelt om indregning og måling

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Årsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i årsregnskabsloven nævnte bestemmelser 
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse 
C.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle 
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgørelsen med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret.

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.

Lejeindtægter og varmebetaling m.m. indregnes i resultatopgørelsen, såfremt selskabet har 
opnået endelig ret til indtægten. Nettoomsætning indregnes ekskl. moms og afgifter og med 
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Selskabet har som følge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (ændring af årsregnskabsloven) ændret 
anvendt regnskabspraksis for måling af gældsforpligtigelser vedrørende 
investeringsejendomme. Gælden vedrørende investeringsejendomme er hidtil blevet målt til 
dagsværdi, men måles fremadrettet til amortiseret kostpris. Ved ændringen har selskabet 
anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtgørelsen til årsregnskabsloven og indregnet gælden til 
kostpris svarende til den seneste dagsværdi pr. 31. december 2015. Efterfølgende er gælden 
indregnet til amortiseret kostpris. Der er derfor ikke ændret i sammenligningstal.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Andre eksterne omkostninger

Dagværdiregulering af investeringsejendomme

Dagværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme

Finansielle poster

Skat af årets resultat

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Investeringsejendomme værdiansættes til handelsværdi og samtlige værdireguleringer 
indregnes i resultatopgørelsen. Handelsværdien opgøres på grundlag af en systematisk 
vurdering af de enkelte ejendommes forventede afkast.

Da der er tale om investeringsejendomme som løbende vedligeholdes, foretages der ikke 
afskrivninger på ejendomme. 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der 
vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt 
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer 
tillægges den regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets 
værdireguleringer er dagsværdi primo med tillæg af forbedringer.

Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme indregnes i 
resultatopgørelsen. Dagsværdiregulering vedrører tilbageførsel af tidligere års akkumuleret 
dagsværdiregulering som følge af praksisændring.

Ejendomsomkostninger omfatter direkte omkostninger til ejendommens vedligeholdelse og 
drift, herunder forsikringer og ejendomsskat m.m.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver
Andre værdipapirer og kapitalandele

Tilgodehavender

Værdipapirer

Likvide beholdninger

Udbytte

Skyldig skat og udskudt skat

Udskudt skat måles og indregnes i tilfælde af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige dagsværdi på 
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen.

Værdipapirer indregnet under finansielle anlægsaktiver måles til dagsværdi (børskurs) på 
balancedagen.

Såfremt en pålidelig dagsværdi ikke kan opgøres så anvendes kostpris for de pågældende 
kapitalandele eller værdipapirer.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventet tab.

Værdipapirer indregnet under omsætningsaktiver måles til dagsværdi (børskurs) på 
balancedagen.

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter samt kontantbeholdninger 
omregnet til balancedagens valutakurs.

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.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet 
skat af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster 
samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

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.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets 
restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets 
underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden 
foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.        

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt 
underskud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved 
udlinging i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser 
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til 
nettorealisationsværdi. 
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