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 Ledelsespåtegning 
  
  
 

 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 
2023 for Ejendomsselskabet r85 ApS. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Direktionen erklærer, at selskabet opfylder bestemmelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derved 
mulighed for at aflægge et ikke revideret årsregnskab.  
 
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et 
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det 
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold, som 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Ry, den 26/4 2024 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Rasmus Hoeks 
 
 
 
 

  

 
   

   

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
H

2L
G

-P
LB

03
-L

57
G

U
-Y

TE
H

U
-3

SO
G

W
-L

Y4
5Z



 Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 
  
  
 

 4 

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet r85 ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet r85 ApS for perioden 1. januar - 31. december 
2023 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 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske 
adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og 
fornøden 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 årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 
Aarhus, den 26/4 2024 
 
Kovsted & Skovgård 
Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38751646 
 
 
Karen Kragesand Thomsen 
Statsautoriseret revisor 
MNE nr.: mne34460 
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 Selskabsoplysninger 
  
  
 

 5 

Selskabet Ejendomsselskabet r85 ApS 
C/O rasmus hoeks 
Skærsbrovej 15A 
8680  Ry 

  
  CVR-nr: 39 53 33 67 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Rasmus Hoeks 
  
Revisor  Kovsted & Skovgård 
 Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
  Brunbjergvej 3  
  8240  Risskov 
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 Ledelsesberetning 
  
  
 

 6 

Hovedaktivitet 
Selskabets aktivitet og formål er at udleje fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har i årets løb anskaffet yderligere 2 ejendomme og årets drift har, under hensyntagen hertil, 
udviklet sig som forventet. Uagtet et mindre underskud anses årets resultat for tilfredsstillende.  
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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 Anvendt regnskabspraksis 
  
  
 

 7 

GENERELT 
 
Årsregnskabet for Ejendomsselskabet r85 ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for 
klasse C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover 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 
virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
virksomheden, 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. 
 
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 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter bl.a. ejendomsskatter, forsikring og 
vedligeholdelse. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv. 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
H

2L
G

-P
LB

03
-L

57
G

U
-Y

TE
H

U
-3

SO
G

W
-L

Y4
5Z



 Anvendt regnskabspraksis 
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Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger 
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld 
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor 
udbyttet deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den 
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Skat 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat 
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at 
moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag 
af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. 
Der afskrives ikke på grunde.  
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen 
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og direkte lønforbrug. 
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 

  
 

Brugstid Restværdi 

Bygninger 
 
Driftsmidler 
 

100 år

20 år

0 %

0 %

 

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i 
resultatopgørelsen. 
 
Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, såfremt denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
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 Anvendt regnskabspraksis 
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Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
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 for betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt 
skat 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 
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. 
Eventuelle 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. Ændring i udskudt skat som 
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt den 
aktuelle skattesats. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med 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, således 
at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 
låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 
lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser 
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 Resultatopgørelse 
 1. januar - 31. december 
   
   
 2023 2022 
Note    
 

 10 

 BRUTTORESULTAT  231.161 186.582 
   

 1 Personaleomkostninger  -1.500 0 
   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver  -87.541 -32.568 
     

 DRIFTSRESULTAT  142.120 154.014 
   

   Andre finansielle indtægter  145.857 0 
   Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
  virksomheder  -4.592 -1.574 
   Andre finansielle omkostninger  -337.679 -71.860 
     

 RESULTAT FØR SKAT  -54.294 80.580 
   

   Skat af årets resultat  -6.620 -24.653 
     

 ÅRETS RESULTAT  -60.914 55.927      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  -60.914 55.927 
     

 DISPONERET I ALT  -60.914 55.927      
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 Balance 31. december 
 AKTIVER 
   
   
 2023 2022 
Note    
 

 11 

   Grunde og bygninger  12.220.476 4.291.211 
   Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  39.000 0 
   Forudbetalinger for materielle anlægsaktiver  187.281 0 
     

   Materielle anlægsaktiver  12.446.757 4.291.211 
     

   ANLÆGSAKTIVER  12.446.757 4.291.211 
     

   

   Andre tilgodehavender  21.498 0 
   Periodeafgrænsningsposter  0 7.238 
     

 Tilgodehavender  21.498 7.238      

   Likvide beholdninger  0 50.447 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  21.498 57.685 
     

   

 AKTIVER  12.468.255 4.348.896 
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 Balance 31. december 
 PASSIVER 
   
   
 2023 2022 
Note    
 

 12 

   Virksomhedskapital  50.000 50.000 
   Overført resultat  5.048.840 1.089.754 
     

   EGENKAPITAL  5.098.840 1.139.754 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  1.980 0 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  1.980 0      

   

   Prioritetsgæld  0 2.837.761 
   Kreditinstitutter  5.370.153 0 
   Deposita  321.692 105.400 
   Gæld til tilknyttede virksomheder  131.700 102.455 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser  5.823.545 3.045.616 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  73.700 112.700 
   Kreditinstitutter  969.259 0 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder  37.397 0 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  107.756 10.693 
   Selskabsskat  4.640 24.653 
   Anden gæld  7.799 0 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  343.339 15.480 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  1.543.890 163.526      

   GÆLDSFORPLIGTELSER  7.367.435 3.209.142 
     

   

 PASSIVER  12.468.255 4.348.896 
     

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

   

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
H

2L
G

-P
LB

03
-L

57
G

U
-Y

TE
H

U
-3

SO
G

W
-L

Y4
5Z



 Egenkapitalopgørelse 
  
   
   
 2023 2022 
 

 13 

 Virksomhedskapital primo  50.000 50.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo  50.000 50.000      

 Overført resultat, primo  1.089.754 1.033.827 
 Årets resultat  -60.914 55.927 
 Koncerntilskud fra modervirksomhed  4.020.000 0 
     

 Overført resultat ultimo  5.048.840 1.089.754      

   EGENKAPITAL  5.098.840 1.139.754 
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 Noter 
  
   
   
 2023 2022 
 

 14 

 1 Personaleomkostninger  
 Antal personer beskæftiget  1 0 

   

 Lønninger  1.500 0 
     

 1.500 0 
     

   

   

 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld 
 primo ultimo andel efter 5 år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld  2.950.461 0 0 0 
 Kreditinstitutter  0 5.443.853 73.700 5.010.500 
 Deposita  105.400 321.692 0 0 
 Gæld til tilknyttede virksomheder  102.455 131.700 0 0 
         

 3.158.316 5.897.245 73.700 5.010.500 
         

   

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med moderselskabet som administrationsselskab og 
hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede 
selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytte. 

   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Gæld til kreditinstitut, t.kr. 6.494, er sikret med pant i ejendommene, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 
31/12 2023 udgør t.kr. 12.220. 
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Direktør
På vegne af: Ejendomsselskabet r85 ApS
Serienummer: 885bc94f-19bc-4478-8e61-33c889f21779
IP: 85.184.xxx.xxx
2024-04-27 17:28:38 UTC

Karen Kragesand Thomsen
KOVSTED & SKOVGÅRD, REVISION & RÅDGIVNING, STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB CVR: 38751646
Statsautoriseret revisor
På vegne af: Kovsted & Skovgård, Statsautoriseret re…
Serienummer: 51df0947-f37b-46a2-acc9-564779f43792
IP: 87.54.xxx.xxx
2024-04-28 08:20:49 UTC

Rasmus Bang Hoeks
Dirigent
På vegne af: Ejendomsselskabet r85 ApS
Serienummer: 885bc94f-19bc-4478-8e61-33c889f21779
IP: 85.184.xxx.xxx
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         XEnv8q+Q9kEko+sexry28ETg36Azn3djsvwlpl0TOO4=   J7obhwfT6JOb1tH3nDIi8zS940LWYXisBHuLCSnHQyw=      AQAB           2024-04-28T08:20:48.153Z     0Y0KrK1q4QQHnOZ/Jac+0ybdMBR9t5Q+7VFQXgzlba8=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 1155308105155731536426522644281650184763717732052        


7214 Årsrapport 2023
            7H2LG-PLB03-L57GU-YTEHU-3SOGW-LY45Z
            SHA-256
            1dbf1039be869e50512c2d966670ef613fb650918986d358904452f6f5418bc2
            
                                    
                                                    Kovsted & Skovgård, Statsautoriseret revisionspartnerselskab, Revision | Rådgivning
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            7214 Specifikationshæfte 2023
            K1EEX-KW0MV-N2G2W-GBM18-YMZXB-AZ00G
            SHA-256
            a86e3bb8a4d407aaae73b5e8b709044a25b3485e92d3af35e7c7d054a92eddd5
            
                                    
                                                    Kovsted & Skovgård, Statsautoriseret revisionspartnerselskab, Revision | Rådgivning
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            7214 Aftalebrev
            V4NZV-A7ZT4-BJJE6-PDNFE-EG5CD-E8QAG
            SHA-256
            7e85066a7248d5255d75723dbb43dcbe54138100795d6ce69e7037840dcec13a
            
                                    
                                                    Kovsted & Skovgård, Statsautoriseret revisionspartnerselskab, Revision | Rådgivning
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         6T2ihizMmVov9PNrUBjbt4ZuD7GMn2Aa0ABKhiJM9ss=   HLIyCqyYAc2Ek/7+YfwRRv8MXtctSo0Hdo6KT7+HOv8=      AQAB           2024-04-29T07:35:43.966Z     qK/2zDSdNgdNhxu6vwlb0tatktJd3epnhUPgBfwjkec=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 596434227221695231399136688869405564141489184109        
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            7214 Generalforsamling 2023
            NLPOM-TV8ZG-0KEA5-EI5ZA-MLXEF-36EY5
            SHA-256
            ffc2e93ac73d8eb8373c3102b0fc8112e96416b77b7b24253397c816a929778a
            
                                    
                                                    Ejendomsselskabet r85 ApS
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives
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                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
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