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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-10-2019 - 30-09-2020 for Ella 
ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30-09-2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-10-2019 - 30-09-2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Der træffes på generalforsamlingen beslutning om, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår og fremover 
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Klippinge, den 06-04-2021

Direktion

Janne Johannsen Niels Johannsen

Direktør Direktør
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Til kapitalejerne i Ella ApS
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ella ApS for regnskabsåret 2019/20, der omfatter anvendt 
regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30-09-2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
2019/20 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små 
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar 
for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at 
det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på, at der er betydelig usikkerhed om selskabets evne til at
fortsætte driften. Vi henviser til note 5 i regnskabet, hvor det fremgår, at det er usikkert, om der opnås tilsagn om
de begærede lån til finansiering af driften og de nødvendige investeringer i de førstkommende år, men at det er
ledelsens vurdering, at et sådan tilsagn vil blive opnået, hvorfor årsregnskabet i overensstemmelse hermed er
udarbejdet under forudsætning af selskabets fortsatte drift. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille 
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi 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 sikkerhed 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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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 ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig 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 væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Erklæringer i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering
Oplysninger vedrørende andre forhold
Oplysninger om ledelsesansvar
Selskabet har i strid med selskabsloven § 210, stk. 1, ydet et lån til en af selskabets tidligere kapitalejere, og 
ledelsen kan ifalde ansvar herfor. 
 

Klippinge, den 06-04-2021

bp-revision ApS, registrerede revisorer FSR

godkendt revisionsfirma

CVR-nr. 28842562

Bent Pedersen

Registreret revisor

mne10769
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Virksomheden Ella ApS

Holmen 7, Magleby

4672 Klippinge

Telefon 22434907

E-mail johannsenjanne@gmail.com

CVR-nr. 39809702

Stiftelsesdato 24-08-2018

Hjemsted Stevns

Regnskabsår 01-10-2019 - 30-09-2020

Direktion Janne Johannsen, Direktør

Niels Johannsen, Direktør

Revisor bp-revision ApS, registrerede revisorer FSR

godkendt revisionsfirma

Råmosevej 11A

4672 Klippinge

CVR-nr. 28842562

Pengeinstitut Sydbank
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af ejendomme.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne er
realistiske i det nuværende marked. Idet afkastsatsen bygger på en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring
værdien af selskabets investeringsejendomme.
 
Der er ved beregningen anvendt et afkastkrav på hhv. 4,5% og 6% og værdien er fastsat til t.kr. 962. Ved en 
ændring i afkastprocenten på +0,5% vil værdien af investeringsejendomme være ca. 871 t.kr. og ved en ændring i 
afkastprocenten på -0,5% være 1.074 t.kr.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-10-2019 - 30-09-2020 udviser et resultat på kr. -35.422, og 
selskabets balance pr. 30-09-2020 udviser en balancesum på kr. 975.375, og en egenkapital på kr. 78.497.
 
Going concern
En væsentlig forudsætning for fortsat drift er, at selskabet råder over de nødvendige kreditfaciliteter hos selskabets
bankforbindelse samt ejere til finansiering af driften i de førstkommende år. Selskabet har endnu ikke fået tilsagn
om kreditterne, men selskabets ledelse har positive forventninger hertil, og har derfor aflagt årsrapporten under
forudsætning af fortsat drift. 
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Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for Ella ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, omkostninger til 
ejendommenes drift samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
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 indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Ejendomsudgifter
Ejendomsudgifter omfatter omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme samt forsikringer og skatter.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og bildrift.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
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.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 

Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
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Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 4 og 
7 %, afhængig af type, beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages 
højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2019/20

kr. 
2018/19

kr. 

Bruttotab -21.220 -302.525

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 0 205.000

Driftsresultat -21.220 -97.525

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 8.034

Finansielle indtægter 6.612 5.929

Finansielle omkostninger -28.940 -23.965

Resultat før skat -43.548 -107.527

Skat af årets resultat 8.126 -28.554

Årets resultat -35.422 -136.081

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -35.422 -136.081

-35.422 -136.081
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 1 961.620 961.620

Materielle anlægsaktiver 961.620 961.620

Anlægsaktiver 961.620 961.620

Andre tilgodehavender 3.280 0

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 2 0 0

Tilgodehavender 3.280 0

Likvide beholdninger 10.475 16.566

Omsætningsaktiver 13.755 16.566

Aktiver 975.375 978.186
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 3 250.000 250.000

Overført resultat 4 -171.503 -136.081

Egenkapital 78.497 113.919

Hensættelser til udskudt skat 20.428 28.554

Hensatte forpligtelser 20.428 28.554

Leverandører af varer og tjenesteydelser 56.250 68.702

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 7.850 12.046

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 791.350 733.965

Deposita 21.000 21.000

Kortfristede gældsforpligtelser 876.450 835.713

Gældsforpligtelser 876.450 835.713

Passiver 975.375 978.186

Usikkerhed om going concern 5

Usikkerhed ved indregning og måling 6

Eventualforpligtelser 7

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 8
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1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 756.620 0

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 0 756.620

Kostpris ultimo 756.620 756.620

Dagsværdireguleringer primo 205.000 0

Årets reguleringer 0 205.000

Dagsværdireguleringer ultimo 205.000 205.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 961.620 961.620

Ejendomsværdi ifølge offentlig vurdering 1. oktober 2019 udgør kr. 1.140.000.
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en afkastbaseret model.
Afkastkravet er på hhv. 4,5% og 6%. På baggrund heraf er værdien fastsat til kr. 961.620. Der har ikke medvirket
vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien.

2. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Mellemregning Mads-Robert Rostig 75.126 68.514

Hensat til tab mellemregning Mads-Robert Rostig -75.126 -68.514

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 0 0

Mellemværendet med Mads-Robert Rostig er opstået sidste år og er renteberegnet med 9,65%. Renten udgør kr. 
6.212. Der er ikke sket tilbagebetaling i året.

3. Virksomhedskapital
Saldo primo 250.000 0

Årets tilgang 0 250.000

Saldo ultimo 250.000 250.000

4. Overført resultat
Saldo primo -136.081 0

Årets tilgang -35.422 -136.081

Saldo ultimo -171.503 -136.081

5. Usikkerhed om going concern
En væsentlig forudsætning for fortsat drift er, at selskabet råder over de nødvendige kreditfaciliteter hos selskabets 
bankforbindelse samt ejere til finansiering af driften i de førstkommende år. Selskabet har endnu ikke fået tilsagn om 
kreditterne, men selskabets ledelse har positive forventninger hertil, og har derfor aflagt årsrapporten under 
forudsætning af fortsat drift.
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6. Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en afkastbaseret model. Det er 
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske 
i det nuværende marked. Idet afkastsatsen bygger på en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring værdien af 
selskabets investeringsejendomme.

7. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Der er ingen sikkerhedsstillelder eller pantsætninger.
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