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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2021/22 for Ejendomsselskabet Rønne Allé 18, Korsør

ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2021 - 30. juni 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2021/22 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tørring, den 28. oktober 2022

Direktion

Per Nyborg Jensen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Rønne Allé 18, Korsør ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Rønne Allé 18, Korsør ApS for regnskabsåret 1.

januar 2021 - 30. juni 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har til-

vejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregn-

skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-

ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers

etiske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence

og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-

gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os

til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Tørring, den 28. oktober 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Lene Brødsgaard
statsautoriseret revisor
mne32857
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Rønne Allé 18, Korsør ApS

Egholmvej 9

7160 Tørring

CVR-nr.: 32 27 10 06

Regnskabsår: 1. januar - 30. juni

13. regnskabsår

Direktion Per Nyborg Jensen

Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Bredgade 29

7160 Tørring

Modervirksomhed Per Nyborg Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af at investere i ejendomme og anden dermed

beslægtet virksomhed.

Regnskabsperioden er, grundet etablering af koncernforhold, omlagt i indeværende regnskabsår og om-

fatter perioden 1. januar 2021 - 30. juni 2022. Sammenligningstallene i resultatopgørelsen omfatter

perioden 1. januar 2020 - 31. december 2020.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 2.183 t.kr. mod 1.364 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud

gør 2.485 t.kr. mod 942 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Der er i regnskabsåret foretaget en positiv dagsværdireguleirng på selskabets investeringsejendom, som

har påvirket resultatet positivt med t.kr. 990. 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Rønne Allé 18, Korsør ApS er aflagt i overensstemmelse med års

regnskabslovens 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. Regn-

skabsperioden er, grundet etablering af koncernforhold, omlagt i indeværende regnskabsår og omfatter

perioden 1. januar 2021 - 30. juni 2022. Sammenligningstallene i resultatopgørelsen omfatter perioden

1. januar 2020 - 31. december 2020.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de 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 sel-

skabet, 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 forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt 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 nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstil-

ling, arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne om-

kostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-

kaler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser un-

der acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Moderselskabet og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske 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 virksom-

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

dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

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

tatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav, der er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker mv.

danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i for-

hold 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,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

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

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger 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 nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at

være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender

er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte

aconto-skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Rønne Allé 18, Korsør ApS solidarisk og ube-

grænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbyt-

ter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra

poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

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

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

Gæld til realkreditinstitut er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets

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

gende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl-

gende år.

Ejendomsselskabet Rønne Allé 18, Korsør ApS · Årsrapport for 2021/22 8



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse

Note
1/1 2021

- 30/6 2022
1/1 2020

- 31/12 2020

Bruttofortjeneste 2.182.504 1.363.763

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.269.450 0

1 Personaleomkostninger -9.051 0

Driftsresultat 3.442.903 1.363.763

Andre finansielle indtægter 0 26

2 Øvrige finansielle omkostninger -255.671 -155.326

Resultat før skat 3.187.232 1.208.463

Skat af årets resultat -701.970 -266.350

Årets resultat 2.485.262 942.113

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 2.394.999

Overføres til overført resultat 2.485.262 0

Disponeret fra overført resultat 0 -1.452.886

Disponeret i alt 2.485.262 942.113
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Balance

Aktiver

Note 30/6 2022 31/12 2020

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 25.000.000 23.730.550

Materielle anlægsaktiver i alt 25.000.000 23.730.550

Anlægsaktiver i alt 25.000.000 23.730.550

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 0 5.750

Andre tilgodehavender 18.430 8.261

Tilgodehavender i alt 18.430 14.011

Likvide beholdninger 973.371 1.191.252

Omsætningsaktiver i alt 991.801 1.205.263

Aktiver i alt 25.991.801 24.935.813
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Balance

Passiver

Note 30/6 2022 31/12 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 2.485.262 0

4 Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 2.394.999

Egenkapital i alt 2.610.262 2.519.999

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.222.600 820.600

Hensatte forpligtelser i alt 1.222.600 820.600

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 16.799.582 17.277.632

Deposita 459.780 449.580

Gæld til associerede virksomheder 0 3.506.895

Langfristede gældsforpligtelser i alt 17.259.362 21.234.107

Kortfristet del af langfristet gæld 318.345 321.349

Leverandører af varer og tjenesteydelser 39.188 27.453

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.259.360 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 4.927 0

Selskabsskat 84.075 0

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 169.895 0

Anden gæld 2.637 12.305

Periodeafgrænsningsposter 21.150 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.899.577 361.107

Gældsforpligtelser i alt 22.158.939 21.595.214

Passiver i alt 25.991.801 24.935.813

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 1.452.886 0 1.577.886

Årets overførte overskud eller

underskud 0 -1.452.886 2.394.999 942.113

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 0 2.394.999 2.519.999

Udloddet udbytte 0 0 -2.394.999 -2.394.999

Årets overførte overskud eller

underskud 0 2.485.262 0 2.485.262

125.000 2.485.262 0 2.610.262
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Noter

1/1 2021
- 30/6 2022

1/1 2020
- 31/12 2020

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 9.000 0

Andre omkostninger til social sikring 51 0

9.051 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 108.387 0

Andre finansielle omkostninger 147.284 155.326

255.671 155.326

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 23.730.550 23.730.550

Kostpris ultimo 23.730.550 23.730.550

Årets regulering til dagsværdi 1.269.450 0

Regulering til dagsværdi ultimo 1.269.450 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 25.000.000 23.730.550

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

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesar-

bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre

såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 6%
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3. Investeringsejendomme (fortsat)

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.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene

reduceres med 3.571 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 2.610

t.kr. til -961 t.kr., dog med korrektion af udskudt skat på den foretagne dagsværdiregulering.

4. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte primo 2.394.999 0

Udloddet udbytte -2.394.999 0

Udbytte for regnskabsåret 0 2.394.999

0 2.394.999

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 17.117.927 17.598.981

Heraf forfalder inden for 1 år -318.345 -321.349

16.799.582 17.277.632

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 15.562.509 15.883.858

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 17.118 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør 25.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 2.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Per Nyborg Holding ApS, CVR-nr. 25606108,

som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.
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7. 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 vedrørende selskabsskat

fremgår af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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