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Den uafhængige revisors erklæringer

Til anpartshaveren i Rønlev Engstrøm Ejendomme ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

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

året 1. oktober 2016 - 30. september 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resul-

tatopgørelse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske re-

visorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt 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 sikker-

hed 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.

Konklusion

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 2017 samt af resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med årsregnskabslo-

ven.

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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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 1.936 t.kr. mod 1.929 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

2.460 t.kr. mod 969 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Den samlede værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme på 2.814 t.kr. er indregnet i årets

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

I året er den samlede belåning omlagt til fastforrentet lån og i den forbindelse er renteswapaftale indfriet.

Låneomkostninger ved indfrielse af tidligere lån er udgiftsført i resultatopgørelsen og gevinst ved

indfrielse af renteswapaftale er indregnet direkte på egenkapitalen. 

I året er skønnet over krav til afkast generelt revurderet og for selskabets boligejendomme af god stand

centralt beliggende i Svendborg er afkastkravet reduceret fra 6,3% til 6,0%. Dette ændring i skøn

medfører at der i årets resultat er indtægtsført 2.542 t.kr. 
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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. 

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

Ændring i regnskabsmæssige skøn

Ændring i afkastkravet for selskabets ejendomsportefølje har påvirket årets resultat positivt med 2.542

t.kr. før skat og 1.982 t.kr. efter skat, balancesummen er forøget med 2.542 t.kr. og egenkapitalen er

forøget med 1.982 t.kr. 

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.

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.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

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. 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”.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

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.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende

år.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2016/17 2015/16

Bruttofortjeneste 1.935.729 1.928.905

Værdiregulering af investeringsejendomme 2.814.000 342.000

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -1.400 -9.451

Driftsresultat 4.748.329 2.261.454

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 372 0

Andre finansielle indtægter 12 11.823

1 Øvrige finansielle omkostninger -1.598.290 -1.032.340

Resultat før skat 3.150.423 1.240.937

Skat af årets resultat -689.997 -272.183

Årets resultat 2.460.426 968.754

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 2.460.426 968.754

Disponeret i alt 2.460.426 968.754
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2017 2016

Anlægsaktiver

2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 64.500 0

3 Investeringsejendomme 37.543.000 34.729.000

Materielle anlægsaktiver i alt 37.607.500 34.729.000

Anlægsaktiver i alt 37.607.500 34.729.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 71.489 0

Periodeafgrænsningsposter 3.606 603

Tilgodehavender i alt 75.095 603

Likvide beholdninger 349.045 1.289.460

Omsætningsaktiver i alt 424.140 1.290.063

Aktiver i alt 38.031.640 36.019.063
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Balance 30. september

Passiver

Note 2017 2016

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 125.000 125.000

5 Overført resultat 7.046.983 3.855.897

Egenkapital i alt 7.171.983 3.980.897

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.853.000 1.192.000

Hensatte forpligtelser i alt 1.853.000 1.192.000

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 26.907.926 29.156.785

Langfristede gældsforpligtelser i alt 26.907.926 29.156.785

Kortfristet del af langfristet gæld 693.000 538.000

Gæld til pengeinstitutter 0 229.015

Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.000 30.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 271.903 182.672

Selskabsskat 281.402 5.808

Anden gæld 795.636 683.120

Periodeafgrænsningsposter 26.790 20.766

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.098.731 1.689.381

Gældsforpligtelser i alt 29.006.657 30.846.166

Passiver i alt 38.031.640 36.019.063

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

2016/17 2015/16

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 4.128 3.312

Andre finansielle omkostninger 1.594.162 1.029.028

1.598.290 1.032.340

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris primo 35.000 35.000

Tilgang i årets løb 64.500 0

Kostpris ultimo 99.500 35.000

Af- og nedskrivninger primo -35.000 -28.000

Årets af-/nedskrivninger 0 -7.000

Af- og nedskrivninger ultimo -35.000 -35.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 64.500 0
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Noter

30/9 2017 30/9 2016

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 31.843.895 31.843.895

Kostpris ultimo 31.843.895 31.843.895

Regulering til dagsværdi primo 2.885.105 2.543.105

Årets regulering til dagsværdi 2.814.000 342.000

Regulering til dagsværdi ultimo 5.699.105 2.885.105

Regnskabsmæssig værdi ultimo 37.543.000 34.729.000

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 ejendomme i Svendborg, mens afkastkravet for en enkelt

ejendom der er beliggende uden for Svendborg er fastsat til 7,0%. Ifølge markedsrapporter for 3.

kvartal 2017 vurderes afkastkravet for lignende ejendomme i Svendborg til intervallet 5,5%-7,0%

og for ejendomme med sekundær beliggenhed til intervallet 6,0%-7,25%. 

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatser-

ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning. Reguleringen viser påvirkningen af

egenkapitalen efter udskudt skat.

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig vær-

di Regulering

-0,25 40.028.000 37.543.000 1.938.300

0,25 35.349.000 37.543.000 -1.711.320
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TRANBERG

Noter

30/9 2017 30/9 2016

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 125.000 125.000

125.000 125.000

5. Overført resultat

Overført resultat primo 3.855.897 3.485.882

Årets overførte overskud eller underskud 2.460.426 968.754

Kapitalregulering 730.660 -598.739

7.046.983 3.855.897

Kapitalregulering omfatter regulering af renteswap til dagsværdi.

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 27.600.926 29.694.785

Heraf forfalder inden for 1 år -693.000 -538.000

26.907.926 29.156.785

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 24.197.000 20.029.000

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 27.785 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2017 udgør 37.543 t.kr.

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

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2017 udgør 16.790 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 de øvrige sambeskat-

tede selskaber for den samlede selskabsskat.
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TRANBERG

Noter

8. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

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

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af års-

regnskabet for administrationsselskabet.
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