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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for REFC

APARTMENTS 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 2022 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København SV, den 5. juli 2023

Direktion

Renny Enrico Friis Clemmensen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i REFC APARTMENTS ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for REFC APARTMENTS ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabsprak-

sis.

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 årsregnskabet i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske

adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-

den omhu.

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

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 5. juli 2023

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet REFC APARTMENTS ApS

C/O RealMæglerne Renny Clemmensen

Teglholmsgade 64A, st.

2450 København SV

CVR-nr.: 36 44 87 25

Stiftet: 17. november 2014

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Renny Enrico Friis Clemmensen

Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Dattervirksomhed Realmæglerne Renny Clemmensen ApS, København SV

Kapitalinteresser Nevin Byg ApS, Frederiksberg

Lillero ApS, Asnæs
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er at erhverve, udvikle og videresælge ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet har realiseret et underskud på 171 t.kr. mod et overskud på 656 t.kr. sidste år. Årets resultat er

påvirket af øgede finansieringsomkostninger på ejendomme og nedskrivninger på kapitalinteresser. Efter

overførsel af årets resultat udgør egenkapitalen 866 t.kr.

Selskabet er afhængig af at dattervirksomhed realiserer positive resultater. Ledelsen forventer at

datterselskabet igen vil realisere positiv driftsindtjening i 2023.

Koncernen har løbende anvendt overskudslikviditet indenfor koncernen, frem for at optage ekstern

finansiering. Ejendomme finansieres i øvrigt gennem kortfristede lån hos pengeinstitut, hvilket er en bevidst

strategi, idet selskabets aktivitet består i køb, istandssættelse og videresalg af ejendomme. Koncernen vil i

2023 fortsat afvikle på eksterne gæld, hvorfor koncerninterne mellemværender alene vil blive afregnet

såfremt likviditeten tillader dette.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 260.576 843.055

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -60.733 -48.400

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 500.000 250.000

Andre finansielle indtægter 21.663 0

Nedskrivning af finansielle aktiver -349.400 0

2 Øvrige finansielle omkostninger -542.738 -259.624

Resultat før skat -170.632 785.031

Skat af årets resultat 0 -129.118

Årets resultat -170.632 655.913

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 117.800 114.400

Overføres til overført resultat 0 541.513

Disponeret fra overført resultat -288.432 0

Disponeret i alt -170.632 655.913
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 15.874.277 8.428.578

Materielle anlægsaktiver i alt 15.874.277 8.428.578

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 50.000 50.000

Kapitalinteresser 20.000 263.500

Deposita 0 185.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 70.000 498.500

Anlægsaktiver i alt 15.944.277 8.927.078

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos kapitalinteresser 341.663 320.000

Tilgodehavende selskabsskat 48.000 0

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 175.362

Andre tilgodehavender 33.931 30.457

Tilgodehavender i alt 423.594 525.819

Likvide beholdninger 108.024 2.048.449

Omsætningsaktiver i alt 531.618 2.574.268

Aktiver i alt 16.475.895 11.501.346
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 698.297 986.729

Foreslået udbytte for regnskabsåret 117.800 114.400

Egenkapital i alt 866.097 1.151.129

Gældsforpligtelser

Deposita 61.600 74.700

Modtagne forudbetalinger fra kunder 47.300 0

3 Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 6.219.255 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.328.155 74.700

Gæld til pengeinstitutter 8.500.797 4.172.981

Leverandører af varer og tjenesteydelser 122.691 21.250

Gæld til tilknyttede virksomheder 333.508 862.427

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 4.933.704

Selskabsskat 0 284.480

Anden gæld 324.647 675

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 9.281.643 10.275.517

Gældsforpligtelser i alt 15.609.798 10.350.217

Passiver i alt 16.475.895 11.501.346

1 Usikkerhed om going concern

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital Overført resultat

Foreslået udbytte
for regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 986.729 114.400 1.151.129

Udloddet udbytte 0 0 -114.400 -114.400

Årets resultat 0 -288.432 117.800 -170.632

50.000 698.297 117.800 866.097
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Usikkerhed om going concern

Selskabet har realiseret et underskud på 171 t.kr. mod et overskud på 656 t.kr. sidste år. Årets

resultat er påvirket af øgede finansieringsomkostninger på ejendomme og nedskrivninger på

kapitalinteresser. Efter overførsel af årets resultat udgør egenkapitalen 866 t.kr.

Selskabet er afhængig af at dattervirksomhed realiserer positive resultater. Ledelsen forventer at

datterselskabet igen vil realisere positiv driftsindtjening i 2023.

Koncernen har løbende anvendt overskudslikviditet indenfor koncernen, frem for at optage ekstern

finansiering. Ejendomme finansieres i øvrigt gennem kortfristede lån hos pengeinstitut, hvilket er en

bevidst strategi, idet selskabets aktivitet består i køb, istandssættelse og videresalg af ejendomme.

Koncernen vil i 2023 fortsat afvikle på eksterne gæld, hvorfor koncerninterne mellemværender alene

vil blive afregnet såfremt likviditeten tillader dette.

2022 2021

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 15.084 11.899

Andre finansielle omkostninger 527.654 247.725

542.738 259.624

3. Gæld til selskabsdeltagere og ledelse

Kapitalejer har givet henstand indtil selskabets livkiditet tillader at der påbegyndes afdrag.

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeitinstitut, 8.501 t.kr., er der givet pant nom. 8.417 t.kr. i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 15.874 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med ejerforeninger er der tinglyst pant nom. 90 t.kr. i selskabets

ejendomme. Der er på balancedagen ikke nogen mellemværender med ejerforeningerne.

5. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-

risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

5. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

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

pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for REFC APARTMENTS ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klas-

se C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

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

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted

inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen

måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-

bindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,

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

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets afskrivninger materielle anlægsaktiver samt gevinst ved salg af

anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under aconto-

skatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Udbytte fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indtægtsføres i det regnskabsår,

hvor udbyttet deklareres.

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 henføres

til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

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

sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for

sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

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

(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der afskrives ikke på

grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-

skrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger

restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Bygninger 50 år

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

gørelsen.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i tilknyttede virksomheder og

kapitalinteresser vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved af-

skrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-

vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end

den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra an-

vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet eller aktiv-

gruppen efter endt brugstid.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes og måles til kostpris. Er genindvin-

dingsværdien lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Deposita

Deposita måles til amortiseret kostpris og udgøres af deponeret købesum vedrørende 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 aktiver,

hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruf-

fet 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.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-

mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-

risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske

tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nutids-

værdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-

lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefølje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

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

Selskabsskat og udskudt skat

REFC APARTMENTS ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter

over for skattemyndighederne.

REFC APARTMENTS ApS · Årsrapport for 2022 13



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

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 acon-to

skatter.

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

lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-

fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

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

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne

avancer og -tab.

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

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-

skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres

direkte på egenkapitalen.

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 el-

ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

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

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

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

derliggende 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.
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