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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 
for RS Ejendomme Invest 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. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. 
december 2016.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Det er på generalforsamlingen vedtaget, at selskabets årsregnskaber ikke skal revideres. Betingelserne for at 
undlade revision af årsregnskabet er opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Aabenraa, den 12. juni 2017

Direktion

René Hermann Kibsgaard

Direktør
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Til den daglige ledelse i RS Ejendomme Invest ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for RS Ejendomme Invest ApS for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske 
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og 
fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling 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.
 

Aabenraa, den 12. juni 2017

Intension

Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 26632315

Torben Eskildsen 

Statsautoriseret revisor



 

RS Ejendomme Invest ApS
 

Virksomhedsoplysninger
 

- 5 -

Virksomheden RS Ejendomme Invest ApS

Karpedam 16 

6200 Aabenraa

Telefon 51 77 21 91

E-mail info@rsinvest.dk

Hjemmeside www.rsinvest.dk

CVR-nr. 34455430

Stiftelsesdato 8. marts 2012

Hjemsted Aabenraa

Regnskabsår 1. januar 2016 - 31. december 2016

Direktion René Hermann Kibsgaard, Direktør

Revisor Intension

Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Næstmark 25

6200 Aabenraa

Telefon 74 62 34 40

Ansvarlig revisor: Torben Eskildsen 

Kontaktperson:    René Jürgensen 

Advokat Judica Advokaterne

Møllemærsk 29

6200 Aabenraa

Pengeinstitut Aabenraa Kreditbank A/S

H.P. Hanssens Gade 17

6200 Aabenraa
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Virksomhedens væsentligste aktivitet
Selskabets væsentligste aktivitet består i at drive virksomhed med udlejning af - og investering i fast ejendom og 
hermed beslægtet virksomhed. 
 
Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat udgør kr. -67.150, hvilket betegnes som utilfredsstillende. 
 
Virksomhedens balance udviser en samlet aktivmasse på kr. 36.396.911 og en egenkapital på kr. 15.487.984.
 
Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
 
Virksomhedens forventede udvikling
Det forventes, at virksomheden i indeværende år vil opnå en positiv udvikling i omsætning og resultat.
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for RS Ejendomme Invest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for  virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Herudover har virksomheden valgt at følge reglerne for klasse B og C om ledelsesberetningen.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs. Monetære aktiver og 
forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens valutakurser. Realiserede og 
urealiserede valutakursgevinster og -tab indgår i resultatopgørelsen under finansielle poster.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 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 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. 
 
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 afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
Indtægter af investeringsejendomme
Indtægter af investeringsejendomme er opført i resultatopgørelsen under bruttoresultat. I bruttoresultatet indgår 
løbende husleje samt sædvanlige driftsudgifter ved udlejning af fast ejendom, såsom forsikringer, ejendomsskatter, 
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forbrugsafgifter, vedligeholdelse m.v.
 
Selskabet regulerer investeringsejendommene til dagsværdi iht. ÅRL §38. Regulering til dagsværdi indgår i 
resultatopgørelsen som særskilt post.
 
Som følge af anvendelse af reglen om løbende dagsværdiregulering af investeringsejendomme, skal den tilhørende 
prioritetsgæld også indregnes til dagsværdi. Denne regulering er også medtaget under brutoresultat under den 
enkelte ejendom.
 
Udskudt skat af dagsværdireguleringer på investeringsejendomme er ført under "skat af årets resultat"
 
Andre driftsindtægter og -omkostninger
Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til 
virksomhedens hovedaktivitet.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Ejendomme afskrives ikke, idet selskabet løbende regulerer disse til dagsværdi.

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som særskilt post i resultatopgørelsen 
under ejendomsdrift for hver enkelt ejendom jfr. ovenfor.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra 
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med tillæg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af akkumulerede 
af- og nedskrivninger. Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil 
det tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme 
indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen. 
Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme måles 
efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over 
resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en 
kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige 
aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som grundlag for vurderingen af 
ejendommenes dagsværdi.



 

RS Ejendomme Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

-9-

 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som uden 
hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Udbytte, som foreslås udbetalt for regnskabsåret, præsenteres som en særskilt post under egenkapitalen.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres efter den balanceorienterede gældsmetode som skatteværdien af 
alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det modtagne 
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret 
kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en 
renteomkostning over låneperioden.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte 
acontoskatter.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2016

kr. 
2015

kr. 

Andre driftsindtægter 1.000.000 0

Bruttofortjeneste/-tab 2.579.379 1.219.505

Personaleomkostninger 1 -265.753 -150.115

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -1.821.646 820.107

Driftsresultat 491.980 1.889.497

Andre finansielle indtægter 11.119 60.365

Andre finansielle omkostninger -506.977 -661.639

Resultat før skat -3.878 1.288.223

Skat af årets resultat -63.272 -265.309

Årets resultat -67.150 1.022.914

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -67.152 1.022.915

-67.152 1.022.915
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Note
2016

kr. 
2015

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 35.780.000 39.280.001

Materielle anlægsaktiver 35.780.000 39.280.001

Anlægsaktiver 35.780.000 39.280.001

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 547.551 0

Andre tilgodehavender 0 100.000

Tilgodehavender 547.551 100.000

Likvide beholdninger 69.360 311

Omsætningsaktiver 616.911 100.311

Aktiver 36.396.911 39.380.312



 

RS Ejendomme Invest ApS

Balance 31. december 2016

-12-

Note
2016

kr. 
2015

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overkurs ved emission 5.719.712 5.719.712

Overført resultat 9.688.272 9.755.424

Egenkapital 15.487.984 15.555.136

Hensættelser til udskudt skat 3.740.500 4.097.600

Hensatte forpligtelser 3.740.500 4.097.600

Gæld til kreditinstitutter 15.529.724 18.058.305

Anden gæld, herunder depositum og gæld til 
virksomhedsdeltager 459.556 684.653

Langfristede gældsforpligtelser 2 15.989.280 18.742.958

Gæld til kreditinstitutter 456.926 419.543

Anden gæld, herunder skyldige omkostninger og 
skatter 697.221 540.075

Periodeafgrænsningsposter 25.000 25.000

Kortfristede gældsforpligtelser 1.179.147 984.618

Gældsforpligtelser 17.168.427 19.727.576

Passiver 36.396.911 39.380.312

Eventualforpligtelser 3

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 4
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1. Personaleomkostninger
Lønninger 264.514 150.000

Andre personaleomkostninger 1.239 115

265.753 150.115

Gennemsnitligt antal beskæftigede 2 1

2. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 15.529.724 570.315 12.107.358

Anden gæld 459.556 0 1.090.680

15.989.280 570.315 13.198.038

3. Eventualforpligtelser
Der er ikke oplyst nogen eventualforpligtelser.

4. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for bankengagement er der deponeret

Ejerpantebrev på nom. tkr. 10.335 i ejendomme.

Samt selvskyldnerkaution fra René Hermann Kibsgaard.

For realkreditlån er der afgivet sædvanligt 1. prioritetspant for hovedstol og restgæld.


