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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for RS Ejendomme Invest ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 5. juli 2018
Direktion:

Renè Hermann Kibsgaard
direktør
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i RS Ejendomme Invest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for RS Ejendomme Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2017 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

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 dig med at udarbejde og præsentere årsregnska-
bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er dit 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, du har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aabenraa, den 5. juli 2018
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Michael Anker
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne32128
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn RS Ejendomme Invest ApS
Adresse, postnr., by Storetorv 1, 2., 6200 Aabenraa

CVR-nr. 34 45 54 30
Stiftet 8. marts 2012
Hjemstedskommune Aabenraa
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Hjemmeside www.rsinvest.dk
E-mail info@rsinvest.dk

Telefon 51 77 21 91

Direktion Renè Hermann Kibsgaard, Direktør

Revisor Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Skibbroen 16, 6200 Aabenraa

Bankforbindelse Aabenraa Kreditbank A/S
H. P. Hanssens Gade 17, 6200 Aabenraa
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet består i at drive virksomhed med udlejning af- og investering i fast
ejendom og hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på 1.088.381 kr. mod et underskud på
67.152 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
14.399.603 kr. 

Forventet udvikling 

Det forventes, at virksomheden i 2018 vil opnå en positiv udvikling i omsætning og resultat.
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttofortjeneste 1.244.333 2.579.377
3 Personaleomkostninger -314.455 -265.753

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 929.878 2.313.624
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -1.908.865 -1.821.646

Resultat før finansielle poster -978.987 491.978
Finansielle indtægter 13.334 11.119
Finansielle omkostninger -335.890 -506.977

Resultat før skat -1.301.543 -3.880
4 Skat af årets resultat 213.162 -63.272

Årets resultat -1.088.381 -67.152

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -1.088.381 -67.152

-1.088.381 -67.152
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 31.700.000 35.780.000

31.700.000 35.780.000

Anlægsaktiver i alt 31.700.000 35.780.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 457.603 547.551

457.603 547.551

Likvide beholdninger 61.008 69.360

Omsætningsaktiver i alt 518.611 616.911

AKTIVER I ALT 32.218.611 36.396.911
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

PASSIVER
Egenkapital

6 Anpartskapital 80.000 80.000
Overført resultat 14.319.603 15.407.984

Egenkapital i alt 14.399.603 15.487.984
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 3.339.744 3.740.500

Hensatte forpligtelser i alt 3.339.744 3.740.500
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 10.950.091 14.121.069
Gæld til banker 1.526.820 1.408.655
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 32.256
Deposita 406.851 427.300

12.883.762 15.989.280
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 462.137 0
Gæld til banker 121.563 456.926
Leverandører af varer og tjenesteydelser 88.852 36.126
Skyldig selskabsskat 605.966 418.372
Anden gæld 316.984 267.723

1.595.502 1.179.147

Gældsforpligtelser i alt 14.479.264 17.168.427

PASSIVER I ALT 32.218.611 36.396.911

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 80.000 15.407.984 15.487.984
Overført via resultatdisponering 0 -1.088.381 -1.088.381

Egenkapital 31. december 2017 80.000 14.319.603 14.399.603
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for RS Ejendomme Invest ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Undladelse af pengestrømsopgørelse

Med henvisning til ÅRL § 86, stk. 4, udarbejdes ikke pengestrømsopgørelse for modervirksomheden, da
modervirksomhedens pengestrømme indgår i den samlede pengestrømsopgørelse for koncernen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgørelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gælds-
forpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finan-
sielle indtægter og omkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejen-
domme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dagsværdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede fremtidige
pengestrømme for investeringsejendomme.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, andre driftsindtægter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt
bruttofortjeneste.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlægsaktiver.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

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 godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til
likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for opskrivninger 

Reserven omfatter opskrivninger af materielle aktiver i forhold til kostpris efter fradrag af udskudt skat.

Reserven for opskrivninger reduceres med de foretagne afskrivninger, der kan henføres til opskrivnin-
gen.

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstå-
et på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfæl-
de, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt
skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.

kr. 2017 2016

2 Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter 0 1.000.000
Avance ved salg af ejendomme 284.342 1.413.093

284.342 2.413.093

3 Personaleomkostninger
Lønninger 308.854 264.514
Andre omkostninger til social sikring 5.601 0
Andre personaleomkostninger 0 1.239

314.455 265.753

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 1 1

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 187.594 420.372
Årets regulering af udskudt skat -400.756 -357.100

-213.162 63.272
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RS Ejendomme Invest ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Investeringsejendomme

kr. 2017 2016

Dagsværdi 1. januar 35.780.000 39.280.000
Tilgang 0 10.730
Afgang -3.530.000 -4.100.000
Årets værdireguleringer -550.000 589.270
Dagsværdi 31. december 31.700.000 35.780.000

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som er 5,9 % for
2017. Afkastkravet er opgjort separat for hver ejendom, og det mindste afkastkrav udgør 5,1 %, mens
det største udgør 8,0 %.

6 Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har uændret været 80.000 kr. de seneste 5 år.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 9.219 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for banker og realkreditinstitutter er stillet pant i
virksomhedens investeringsejendomme. Den samlede pantehæftelse udgør 23.750 t.kr., mens den
samlede regnskabsmæssige værdi af investeringsejendommene, hvori der er stillet sikkerhed eller pant,
udgør 31.700 t.kr.
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