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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 for Riel

Ejendomme 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. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Der træffes på generalforsamlingen den 11. juni 2018 beslutning om, at årsregnskabet for 2018 og frem

over ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Køge, den 11. juni 2018

Direktion

Mia Riel
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Riel Ejendomme ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Riel Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar

- 31. december 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, 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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæringer

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. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Vi gør opmærksom på, at der er væsentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets

mulighed for at fortsætte driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf der fremgår, at der pågår

forhandlinger med koncernens bankforbindelse om opretholdelse af kreditfaciliteter. Selskabets fortsatte

drift er betinget af, at de nuværende kreditfaciliteter opretholdes og at koncernens indtjening forbedres.

Udfaldet af disse forhandlinger forventes først at foreligge i løbet af sommeren 2018. Ledelsen har ved

regnskabsaflæggelsen forudsat, at kreditfaciliteterne opretholdes, og har derfor aflagt regnskabet med

fortsat drift for øje.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 11. juni 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jan Tønnesen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 9459
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Riel Ejendomme ApS

Søndre Alle 7

4600 Køge

CVR-nr.: 35 25 00 77

Stiftet: 22. juni 2012

Hjemsted: Køge

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Mia Riel

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø

Modervirksomhed Mia & Kenn Riel Holding ApS

Riel Ejendomme ApS · Årsrapport for 2017 4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: W
O

0K
X-

M
7W

YY
-O

H
K3

O
-H

M
4O

P-
SS

G
47

-V
YK

7O



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået i at eje og drive investeringsvirksomhed med

ejendomme. 

Usikkerhed ved indregning eller måling

Der har ikke været væsentlig usikkerhed eller usædvanlige forhold, der har påvirket indregningen eller

målingen. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultat og økonomiske udvikling anses for utilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet har i 2018 solgt sin ejendom og vil herefter være uden aktivitet.  

Koncernen forhandler i øjeblikket med koncernens bankforbindelse om opretholdelse af kreditfaciliteter.

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at de nuværende kreditfaciliteter opretholdes og at koncernens

indtjening forbedres. Udfaldet af disse forhandlinger forventes først at foreligge i løbet af sommeren

2018. Ledelsen forventer at forhandlingerne falder positivt ud. Ledelsen forventer ligeledes en forbedret

indtjening i koncernen, som følge af øge aktivitet sammeholdt med iværksatte omkostningsbesparelser. 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hændelser, som vurderes at have væsentlig

indflydelse på bedømmelsen af årsrapporten. 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Riel Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel

ser 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.

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.

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 samt 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.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

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.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab 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. 

Modervirksomheden 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 virksomhe-

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

underskud (fuld fordeling).

Balancen

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, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes

dagsværdi. 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”.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 Riel Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe

skat-ningskredsen.

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.

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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Riel Ejendomme ApS · Årsrapport for 2017 8
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2017 2016
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 231.820 244.999

Andre driftsomkostninger -333.505 0

2 Øvrige finansielle omkostninger -123.426 -126.403

Resultat før skat -225.111 118.596

Skat af årets resultat -23.844 -26.133

Årets resultat -248.955 92.463

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 92.463

Disponeret fra overført resultat -248.955 0

Disponeret i alt -248.955 92.463
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2017 2016
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 2.800.000 3.133.505

Materielle anlægsaktiver i alt 2.800.000 3.133.505

Anlægsaktiver i alt 2.800.000 3.133.505

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 39.654 0

Andre tilgodehavender 0 12.496

Tilgodehavender i alt 39.654 12.496

Likvide beholdninger 121.349 140.266

Omsætningsaktiver i alt 161.003 152.762

Aktiver i alt 2.961.003 3.286.267

Riel Ejendomme ApS · Årsrapport for 2017 10
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2017 2016
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat -128.575 120.380

Egenkapital i alt -48.575 200.380

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.747 1.311

Hensatte forpligtelser i alt 1.747 1.311

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 1.609.076 1.667.317

Deposita 76.500 76.500

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.685.576 1.743.817

4 Gældsforpligtelser 58.478 56.370

Gæld til pengeinstitutter 1.108.609 1.159.755

Leverandører af varer og tjenesteydelser 2.729 4.804

Gæld til tilknyttede virksomheder 66.450 35.364

Selskabsskat 23.408 25.696

Anden gæld 62.581 58.770

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.322.255 1.340.759

Gældsforpligtelser i alt 3.007.831 3.084.576

Passiver i alt 2.961.003 3.286.267

1 Usikkerhed om going concern

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2017 2016
kr. kr.

1. Usikkerhed om going concern

Koncernen forhandler i øjeblikket med koncernens bankforbindelse om opretholdelse af

kreditfaciliteter. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at de nuværende kreditfaciliteter

opretholdes og at koncernens indtjening forbedres. Udfaldet af disse forhandlinger forventes først

at foreligge i løbet af sommeren 2018. Ledelsen forventer at forhandlingerne falder positivt ud. 

Ledelsen forventer ligeledes en forbedret indtjening i koncernen, som følge af øge aktivitet

sammeholdt med iværksatte omkostningsbesparelser. 

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.534 813

Andre finansielle omkostninger 121.892 125.590

123.426 126.403
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 3.133.505 3.133.505

Tilgang i årets løb 0 0

Afgang i årets løb 0 0

Kostpris 31. december 2017 3.133.505 3.133.505

Årets regulering til dagsværdi -333.505 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2017 -333.505 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 2.800.000 3.133.505

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

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

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

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 så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid 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 8,25

Højeste afkastprocent 8,75

Laveste afkastprocent 7,75

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 æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.

4. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
31/12 2017

kr.

Gæld i alt
31/12 2016

kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 58.478 1.373.789 1.667.554 1.723.687

58.478 1.373.789 1.667.554 1.723.687

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.668, er der givet pant i investeringsejendom,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør t.kr. 3.134.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt t.kr. 1.300 til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstående investeringsejendom.

Selskabet har afgivet elvskyldnerkaution overfor pengeinstitut for alt tilgodehavende, som

pengeinstitut har eller måtte få hos tilknyttede virksomheder. 

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Mia & Kenn Riel Holding ApS, CVR-nr. 34

59 90 09 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskat-

tede selskaber for den samlede selskabsskat.

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

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

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

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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