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Virksomhedsbeskrivelse

Selskabets formål er at drive virksomhed som holdingselskab.
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Hovedaktivitet

Regnskabsåret

Den forventede udvikling

Ledelsesberetning

Årets regnskabsmæssige resultat efter skat udgør kr. -8.367.051.

Det er ledelsens opfattelse, at alle væsentlige oplysninger til bedømmelse af selskabets samlede 
stilling, årets resultat og den finansielle udvikling fremgår af årsrapporten.

Selskabets hovedaktivitet har i året været at fungere som investeringsselskab.

Der forventes i det kommende år en tilfredsstillende indtjening.

Der er ikke efter ledelsens skøn indtruffet betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets udløb, der 
vil påvirke vurderingen af årsrapporten.

Den forløbne del af indeværende regnskabsår, er forløbet tilfredsstillende.
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Til kapitalejerne i RS Arving ApS

Konklusion

Grundlag for konklusion

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

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.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar til 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Vi har revideret årsregnskabet for RS Arving ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 til 31. december 
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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. 

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 faglig vurderinger og opretholder professionel 
skepsis under revisionen. Herudover:

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.

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om dette 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 væsentlige fejlinformation, når sådan findes. 
Fejlinformation 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.
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• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlige fejlinformationer 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 
fejlinformationer forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, 
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet planlagte omfang og den tidsmæssige 
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle 
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

• 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 konklusion 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.

Den uafhængige revisors revisionspåtegning, fortsat
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REGNSKABSGRUNDLAG

Omregning af fremmed valuta

Generelt om indregning og måling

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner på transaktionsdagens kurs, hvor dette er 
muligt og ellers til en gennemsnitskurs. 

Anvendt regnskabspraksis

Indtægter og omkostninger er i det væsentligste modtaget og afholdt i DKK.

Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

Årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med den danske årsregnskabslovs bestemmelser, 
efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B, samt almindelig anerkendt dansk regnskabspraksis.

Tilgodehavender, gæld og andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, 
omregnes til balancedagens kurs.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Selskabet bruger ikke finansielle instrumenter til sikring af modværdien i danske kroner, af 
balanceposter i fremmed valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.

Selskabet har valgt herudover at følge nedenstående regler for regnskabsklasse C:

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

• Noteoplysninger vedrørende anlægsaktiver.

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

Såvel realiserede som urealiserede kursgevinster og kurstab er medtaget i resultatopgørelsen under 
finansielle poster.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtigelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle 
omkostninger med de beløb, der vedrører regnskabsåret, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
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RESULTATOPGØRELSEN

Indtægts- og omkostningskriterium

Bruttofortjeneste

Andre eksterne omkostninger

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Finansielle indtægter og omkostninger

Selskabsskat

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger.

Bruttofortjenesten er et sammendrag af posterne "nettoomsætning", "vareforbrug", og "andre eksterne 
omkostninger".

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

Indtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets 
udløb.

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.

Udskudt skat er hensat med skatten af alle tidsmæssige forskelle mellem det regnskabsmæssige og 
skattemæssige resultat.

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

Aktuel skat er opgjort med udgangspunkt i årets resultat før skat, korrigeret for ikke skattepligtige 
indtægter og omkostninger. 
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BALANCEN

ANLÆGSAKTIVER

Investeringsejendomme

OMSÆTNINGSAKTIVER

Likvide beholdninger

Tilgodehavender 

Andre kapitalandele indregnes til kostpris, og værdireguleres efterfølgende til anslået dagsværdi. 

Andre finansielle anlægsaktiver
Børsnoterede værdipapirer opført som anlægsaktiver værdiansættes til balancedagens børskurs. 
Realiserede  kursgevinster samt realiserede - og urealiserede kurstab medtages i resultatopgørelsen. 

Finansielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles til dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i 
dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

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.

Likvide beholdninger omfatter indeståender i kreditinstitutter.

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

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig 
vurderingsmand eller alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en 
afkastbaseret model.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er 
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre 
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgøres værdien på basis af investeringsejendommens 
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.
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BALANCEN

FORPLIGTELSER OG EGENKAPITAL

Anvendt regnskabspraksis

Gæld

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

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 
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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 bortset fra poster, der føres 
direkte på egenkapitalen.

Egenkapital

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.

Skyldig skat og udskudt skat

Det foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note 2020 2019

BRUTTOFORTJENESTE  2.703.062 141.393

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER 2.703.062 141.393

Indtægter af andre kapitalandele 0 602.995
Værdiregulering investeringsejendomme 9.486.580 39.000.000
Finansielle indtægter 4.220.346 3.877.899
Finansielle omkostninger -21.403.959 -29.407

RESULTAT FØR SKAT -4.993.971 43.592.880

1 Skat af årets resultat -3.373.080 -9.462.882

ÅRETS RESULTAT -8.367.051 34.129.998

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -8.367.051 34.129.998

-8.367.051 34.129.998

Resultatopgørelse for perioden 1. januar til 31. december
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Note 2020 2019

AKTIVER

Grunde og bygninger 90.000.000 75.000.000

2 Materielle anlægsaktiver 90.000.000 75.000.000

Andre værdipapirer og kapitalandele 97.920.139 119.269.799

3 Finansielle anlægsaktiver 97.920.139 119.269.799

ANLÆGSAKTIVER 187.920.139 194.269.799

Andre tilgodehavender 112.119.509 112.907.359

Tilgodehavender 112.119.509 112.907.359

Likvide beholdninger 7.273.521 5.098.979

OMSÆTNINGSAKTIVER 119.393.030 118.006.338

AKTIVER  307.313.169 312.276.137

Balance pr. 31. december
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Note 2020 2019

PASSIVER

4 Virksomhedskapital 180.000 180.000
Overført resultat 289.454.718 297.821.769

EGENKAPITAL 289.634.718 298.001.769

5 Hensættelser til udskudt skat 14.916.810 12.829.762

HENSÆTTELSER 14.916.810 12.829.762

Leverandører af varer og tjenesteydelser 214.998 110.000
Selskabsskat 788.032 486.882
Anden gæld 1.758.611 847.724

Kortfristet gæld 2.761.641 1.444.606

GÆLD 2.761.641 1.444.606

PASSIVER  307.313.169 312.276.137

Forpligtelser og oplysninger:
6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualforpligtigelser
8 Kontraktforpligtigelser

Balance pr. 31. december
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  2020 2019
1 Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, til betaling 1.286.032 882.882
Årets hensættelse af udskudt skat 2.087.048 8.580.000

3.373.080 9.462.882

2 Materielle anlægsaktiver
Benyttes ej Benyttes ej  

Benyttes ej Benyttes ej Grunde og

Benyttes ej Benyttes ej bygninger

Anskaffelsessum 1. januar 2020 0 0 16.682.900
Anskaffelsessum tilgang 0 0 5.513.420
Anskaffelsessum afgang 0 0 0

Anskaffelsessum 31. december 2020 0 0 22.196.320

Op- og nedskrivninger 1. januar 2020 0 0 58.317.100
Op- og nedskrivninger 0 0 9.486.580
Op- og nedskrivninger på udgåede aktiver 0 0 0

Op- og nedskrivninger 31. december 2020 0 0 67.803.680

Bogført værdi 31. december 2020 0 0 90.000.000

Bogført værdi 31. december 2019 0 0 75.000.000

Noter
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2 Materielle anlægsaktiver (fortsat)

Byggegrunden med bygning beliggende i København K,  4,6 %.

Dagsværdioplysninger
Investerings-
ejendom

Dagsværdi ultimo 90.000.000

Værdireguleringer i resultatopgørelsen 9.486.580

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien, men 
ejendommen er optaget til den værdi, den nu er sat til salg for.

Noter

Selskabets investeringsejendom (grund+bygning) består af 1 byggegrund på i alt 647 m2 
beliggende i København K. På grunden er opført bygning som er købt af RS Arving ApS pr. 
1.1.2020 . Investeringsejendommen  er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til 
dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommen. En 
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medfører et 
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at værdien af investerings-ejendommene 
reduceres med t.kr. 10.905

Herudover er anvendt følgende væsentlige forudsætninger ved dagsværdimålingen:
Investeringsejendommen er sat til salg  og forventes at kunne udlejes for kr. 3.500 pr. m2, hvilket 
anses for at være markedslejen.

Investeringsejendommen er værdiansat til en gennemsnitlig værdi på kr. 70.478 pr. m2.
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3 Finansielle anlægsaktiver
Benyttes ej Kapitalandele  

Benyttes ej i andre Andre

Benyttes ej virksomheder værdipapirer

Anskaffelsessum 1. januar 2020 0 19.000.000 100.551.044
Anskaffelsessum tilgang 0 0 0
Anskaffelsessum afgang 0 -19.000.000 0

Anskaffelsessum 31. december 2020 0 0 100.551.044

Op- og nedskrivninger 1. januar 2020 0 1.247.959 -1.529.204
Op- og nedskrivninger 0 0 -1.101.701
Op- og nedskrivninger, tilbageført 0 -1.247.959 0

Op- og nedskrivninger 31. december 2020 0 0 -2.630.905

Bogført værdi 31. december 2020 0 0 97.920.139

Bogført værdi 31. december 2019 0 20.247.959 99.021.840

Dagsværdioplysninger
Børsnote-rede 
obligationer

Dagsværdi ultimo 97.920.139

Værdireguleringer i resultatopgørelsen -1.101.701

Noter
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  2020 2019
4 Virksomhedskapital  

Virksomhedskapital 1. januar 180.000 180.000

Virksomhedskapital 31. december 180.000 180.000

Virksomhedskapitalen består af anparter á nom. DKK 180.000 eller multipla heraf.

Selskabet har i de seneste år haft følgende ændringer i kapitalforholdene:
Nedsættelse vedrørende egne anparter 10.10.2011 -20.000

Kapitaludvidelse:

Stiftelse, kurs 100 17.12.2008 200.000

5 Udskudt skat

Hensættelse 1. januar 12.829.762 4.249.762
Årets regulering 2.087.048 8.580.000

Hensættelse 31. december 14.916.810 12.829.762

Noter
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  2020 2019
6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Bogført værdi af pantsatte aktiver 0 0

Samlede hæftelser til prioritetsgæld, ejer- og løsørepantebrev 70.000.000 70.000.000
 

7 Eventualforpligtigelser
 

8 Kontraktforpligtigelser

Ingen ledelsen bekendt.

Noter

Ingen ledelsen bekendt.

Der er udstedt ejerpantebreve i selskabets ejendom for 70 mill.kr. Ejerpantebrevene ligger ikke til 
sikkerhed for gæld.
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9 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

 

 

 

Nærtstående parter

 

Øvrige nærtstående parter Selskabets ledelse

Transaktioner

 

Noter

Hjemmehørende i USA

Lucas Philip Sindlev

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som 
ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af 
virksomhedskapitalen:

René Sindlev

Herudover har der ikke i årets løb været gennemført 
transaktioner med direktion, ledende medarbejdere, væsentlige 
kapitalejere, tilknyttede virksomheder eller andre nærtstående 
parter.

Lucas Philip Sindlev

Kapitalejer

Løbende mellemregninger med ledelsen og tilknyttede 
virksomheder forrentes på markedsvilkår.

34 Devonshire Mews West

Continuum 50 South Drive Pointe, th-5
FL 33139 Miami Beach USA

Oliver Christian Sindlev

Kapitalejer

London Storbritannien

René Sindlev

Kapitalejer

Continuum 50 South Drive Pointe, th-5

Hjemmehørende i USA 

FL 33139 Miami Beach USA

Oliver Christian Sindlev
Hjemmehørende i UK
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