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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Rønlev Engstrøm Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Rønlev Engstrøm Ejendomme ApS for regnskabs-

året 1. oktober 2018 - 30. september 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, ba-

lance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med årsregnskabslo-

ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors 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 hen-

hold 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 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 årsregn-

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

kvidere 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 derud-

over 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.

Rønlev Engstrøm Ejendomme ApS · Årsrapport for 2018/19 2

3014-regnskab-2019



3014-regnskab-2019



TRANBERG

Selskabsoplysninger

Selskabet Rønlev Engstrøm Ejendomme ApS

Møllergade 54

5700 Svendborg

Telefon: 20857897

CVR-nr.: 31 25 95 25

Stiftet: 4. februar 2008

Hjemsted: Svendborg

Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Direktion Morten Rønlev Engstrøm

Revision Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Ryttervej 4

5700 Svendborg

Bankforbindelse Jyske Bank A/S, Vestergade 11, 5700 Svendborg

Modervirksomhed Rønlev Engstrøm Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Aktiviteten har i året bestået i udlejning af ejendomme. Ejendommene er primært beliggende i Svendborg

Centrum.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 2.105 t.kr. mod 1.765 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

2.370 t.kr. mod 3.144 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Den samlede værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme på 2.022 t.kr. er indregnet i årets

resultat. Der henvises ttil årsrapportens note 3 for yderligere oplysninger om opgørelsen til dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rønlev Engstrøm Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens 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 værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under 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 selska-

bet, 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 forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende

investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

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

ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Andre eksterne omkostninger

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter gage samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets med-

arbejder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -

tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

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 hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5  år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

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 indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-

gelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien

opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forretningskravet) fastsættes ejendom

for ejendom. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede drifts-

omkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold

til sidste regnskabsår.

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

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

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 pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Rønlev Engstrøm Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over

for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden

for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende

år.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2018/19 2017/18

Bruttofortjeneste 2.105.064 1.764.909

Værdiregulering af investeringsejendomme 2.021.640 3.365.000

1 Personaleomkostninger -243.887 -237.583

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -20.200 -9.900

Driftsresultat 3.862.617 4.882.426

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.348 10.920

Øvrige finansielle omkostninger -826.743 -861.448

Resultat før skat 3.037.222 4.031.898

Skat af årets resultat -667.662 -887.640

Årets resultat 2.369.560 3.144.258

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 2.369.560 3.144.258

Disponeret i alt 2.369.560 3.144.258
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2019 2018

Anlægsaktiver

2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 44.700 54.600

3 Investeringsejendomme 44.992.000 40.908.000

Materielle anlægsaktiver i alt 45.036.700 40.962.600

Anlægsaktiver i alt 45.036.700 40.962.600

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 32.514 0

Andre tilgodehavender 521.361 351.817

Periodeafgrænsningsposter 16.715 5.250

Tilgodehavender i alt 570.590 357.067

Likvide beholdninger 3.120 0

Omsætningsaktiver i alt 573.710 357.067

Aktiver i alt 45.610.410 41.319.667
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Balance 30. september

Passiver

Note 2019 2018

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 125.000 125.000

5 Overført resultat 12.560.801 10.191.241

Egenkapital i alt 12.685.801 10.316.241

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 3.040.000 2.595.000

Hensatte forpligtelser i alt 3.040.000 2.595.000

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 27.037.945 26.215.950

Langfristede gældsforpligtelser i alt 27.037.945 26.215.950

Kortfristet del af langfristet gæld 762.000 701.000

Gæld til pengeinstitutter 547.809 74.521

Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.000 30.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 193.335

Selskabsskat 222.662 145.794

Anden gæld 1.259.393 1.018.686

Periodeafgrænsningsposter 24.800 29.140

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.846.664 2.192.476

Gældsforpligtelser i alt 29.884.609 28.408.426

Passiver i alt 45.610.410 41.319.667

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

2018/19 2017/18

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 238.864 233.864

Andre omkostninger til social sikring 4.596 3.408

Personaleomkostninger i øvrigt 427 311

243.887 237.583

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris primo 99.500 99.500

Kostpris ultimo 99.500 99.500

Af- og nedskrivninger primo -44.900 -35.000

Årets af-/nedskrivninger -9.900 -9.900

Af- og nedskrivninger ultimo -54.800 -44.900

Regnskabsmæssig værdi ultimo 44.700 54.600

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 31.843.895 31.843.895

Tilgang i årets løb 2.062.360 0

Kostpris ultimo 33.906.255 31.843.895

Regulering til dagsværdi primo 9.064.105 5.699.105

Årets regulering til dagsværdi 2.021.640 3.365.000

Regulering til dagsværdi ultimo 11.085.745 9.064.105

Regnskabsmæssig værdi ultimo 44.992.000 40.908.000
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene korrigeret for skønnet tomgangsleje. Forventede omkostninger

til drift og administrations fratrækkes ligeledes på baggrund af et skøn.

Udgifter til løbende forbedring med henblik på opretholde en passende standard fastsættes til 2% af

ejendommens kostpris. På denne baggrund budgeteres med en uendelig levetid, hvor

pengestrømmene forventes at stige med 2% p.a. hvilket er i overensstemmelse med ledelsens

forventninger til den økonomiske vækst i samfundet.

Afkastkravet er for hver enkelt ejendom vurderet med udgangspunkt i den enkelte ejendoms

beliggenhed og stand og udgør 6,0% for boligejendomme og 8% for erhvervsejendomme i

Svendborg, mens afkastkravet for en enkelt boligejendom der er beliggende uden for Svendborg er

fastsat til 7,0%. Ifølge markedsrapporter for 3. kvartal 2019 vurderes afkastkravet for lignende

ejendommepå Fyn til 5% og for ejendomme med sekundær beliggenhed til intervallet 6,25%. 

Følsomhed: Hvis afkastkravet hæves med 0,25%-point, udgør kapitalværdien 42.425 t.kr. Hvis

afkastkravet sænkes med 0,25%-point, udgør kapitalværdien 47.892 t.kr.

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 125.000 125.000

125.000 125.000

5. Overført resultat

Overført resultat primo 10.191.241 7.046.983

Årets overførte overskud eller underskud 2.369.560 3.144.258

12.560.801 10.191.241
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30/9 2019 30/9 2018

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 27.799.945 26.916.950

Heraf forfalder inden for 1 år -762.000 -701.000

27.037.945 26.215.950

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 24.032.000 23.432.000

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 28.010 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2019 udgør 44.992 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er der deponeret ejerpantebrev 969 t.kr. i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2019 udgør 17.794 t.kr.

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Rønlev Engstrøm Holding ApS, CVR-nr. 31

28 41 20 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med det sambeskattede

selskab for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med det sambeskattede selskab for eventuelle forpligtel-

ser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-

går af årsregnskabet for administrationsselskabet.
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