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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 for RB Real Estate ApS.

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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brønshøj, den 28. maj 2021

Direktion

Rune Blæsbjerg
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i RB Real Estate ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for RB Real Estate ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis,.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser 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 op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Sorø, den 28. maj 2021

Ellebæk Revision
godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 26 28 70 30

Steen Ellebæk
Registreret revisor
MNE-nr. mne34400
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Selskabsoplysninger

Selskabet RB Real Estate ApS
Valløvej 9
2700 Brønshøj

CVR-nr.: 38 00 54 80

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 12. september 2016
Regnskabsår: 4. regnskabsår

Hjemsted: København

Direktion Rune Blæsbjerg, direktør

Anpartshaver Windcare Holding ApS, Valløvej 9, 2700 Brønshøj

Revisor Ellebæk Revision
godkendt revisionsfirma
Energivej 3
4180  Sorø
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er investering i ejendomme og dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et underskud på kr. 186.844, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 416.023.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 256.292 230.418

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 0 400.000

Resultat før finansielle poster 256.292 630.418

Finansielle omkostninger 2 -495.836 -311.932

Resultat før skat -239.544 318.486

Skat af årets resultat 3 52.700 -70.636

Årets resultat -186.844 247.850

Overført resultat -186.844 247.850

-186.844 247.850
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 8.000.000 8.000.000

Materielle anlægsaktiver 4 8.000.000 8.000.000

Anlægsaktiver i alt 8.000.000 8.000.000

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 53.663 16.401

Tilgodehavender 53.663 16.401

Omsætningsaktiver i alt 53.663 16.401

Aktiver i alt 8.053.663 8.016.401
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 366.023 552.866

Egenkapital 416.023 602.866

Hensættelse til udskudt skat 121.240 120.277

Hensatte forpligtelser i alt 121.240 120.277

Banker 4.362.846 692.070
Gæld til realkreditinstitutter 0 4.422.537

Langfristede gældsforpligtelser 5 4.362.846 5.114.607

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 200.000 162.304
Banker 1.291.576 536.022
Modtagne forudbetalinger fra kunder 11.150 11.250
Leverandører af varer og tjenesteydelser 8.307 124.319
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.504.372 1.183.234
Anden gæld 138.149 161.522

Kortfristede gældsforpligtelser 3.153.554 2.178.651

Gældsforpligtelser i alt 7.516.400 7.293.258

Passiver i alt 8.053.663 8.016.401

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af æn-
dret afkastkrav 0 400.000

Værdiregulering investeringsejendomme 0 400.000

0 400.000

Dagsværdien for investeringsejendomme opgøres ved anvendelse af en forenklet afkastbase-
ret model, ”normal indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager udgangspunkt i et be-
regnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor.Den beregnede værdi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og
tomgangsleje mv. De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budget-
terede nettoindtjening for det kommende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening.
Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. Ved beregningen af kapitalværdien anven-
des et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende mar-
kedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, udlejningsgrad m.v., således at afkastkravet vurderes at afspejle mar-
kedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Ejendommene anvendes til erhvervs-
udlejning og er beliggende i Herning.
Tomgang har historisk været meget lav. Lejekontrakter indgås på sædvanlige vilkår i leje-
loven. Der forventes et driftsresultat på TDKK 440, en udlejningsprocent på 97% og afkast-
kravet er fastsat til 5,5%.

2020
kr.

2019
kr.

2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 47.459 44.450
Andre finansielle omkostninger 448.377 267.482

495.836 311.932
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat -53.663 -16.401
Årets udskudte skat 963 87.037

-52.700 70.636

4 Materielle anlægsaktiver
Investe-

ringsejendom-
me

Kostpris 1. januar 2020 7.448.910
Kostpris 31. december 2020 7.448.910

Opskrivninger 1. januar 2020 551.090
Opskrivninger 31. december 2020 551.090

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2020 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 8.000.000
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2020

Gæld
31. december

2020
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Banker 731.238 4.562.846 200.000 3.528.500
Gæld til realkreditinstitutter 4.545.673 0 0 0

5.276.911 4.562.846 200.000 3.528.500

6 Eventualforpligtelser
Selskabet har stillet ulimiteret selvskyldnerkaution for moderselskab og datterselskabers
engagementer med pengeinstitut.

Kautions- og garantiforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Windcare Holding ApS (Administrationssel-
skab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat
samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, t.kr. 4.563, er der givet pant
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør t.kr. 8.000.

8 Anvendt regnskabspraksis
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for RB Real Estate ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde 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 kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter, omkostninger
til drift af ejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at
lejen optjenes i henhold til indgåede kontrakter.
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8 Anvendt regnskabspraksis
Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedli-
geholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede
og amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-
skud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalge-
vinster ved et eventuelt efterfølgende salg. Investeringsejendommme måles ved første in-
dregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og eventuelle direkte tilknyttede
omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommens dagsværdi revur-
deres årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. Dagsværdien bereg-
nes ud fra nettoforretningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforretningen beregnes under hensyntagen til de eksisteren-
de lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
år. Nettoforretningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte om-
kostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som pålignes investeringsejendommmene divideret med investeringsejendommenes regn-
skabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
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8 Anvendt regnskabspraksis
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendom-
mene.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambe-
skattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehaven-
de sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig 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.

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. Æn-
dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bort-
set fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive
rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgø-
relsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget amortisering 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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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Rune Blæsbjerg
Direktør
På vegne af: RB Real Estate ApS
Serienummer: PID:9208-2002-2-566704897730
IP: 2.106.xxx.xxx
2021-06-30 07:37:09Z

Steen Ellebæk Nielsen
Registreret revisor
På vegne af: Ellebæk Revision godkendt revisionsfirma
Serienummer: CVR:26287030-RID:83644889
IP: 212.98.xxx.xxx
2021-06-30 07:38:05Z

Rune Blæsbjerg
Dirigent
På vegne af: RB Real Estate ApS
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