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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023

for Remmerslund Skovby III ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-

ling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter samt af selskabets pengestrømme for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 19. juni 2024

Direktion

Henrik Hede-Nielsen Charles Kastberg Christensen Claus Porsgaard
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Remmerslund Skovby III ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Remmerslund Skovby III ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, pengestrømsopgørelse

og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegn-

ingens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse

med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske

adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige

etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er

tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 drif-

ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, u-

anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sik-

kerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse

med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væ-

sentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan be-

tragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de ø-

konomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisi-

onen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes be-

svigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbe-

vis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsent-

lig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet

besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesæt-

telse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandling-

er, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten

af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

mæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift

er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med

begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi kon-

kluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger

herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores

konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en

sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-

trol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse

overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisi-

onen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

regnskabsloven.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinfor-

mation i ledelsesberetningen.

Trekantområdet, den 19. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Lars Almskou Ohmeyer
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24817

Morten Jacobsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne44140
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Selskabsoplysninger

Selskabet Remmerslund Skovby III ApS
Rosenkrantzvej 2
8700 Horsens

Telefon: 75 60 10 30

Hjemmeside: www.mplus.dk

CVR-nr.: 41 22 24 17

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 21. februar 2020

Hjemsted: Horsens

Direktion Henrik Hede-Nielsen
Charles Kastberg Christensen
Claus Porsgaard

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100  Vejle
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive aktiviteter indenfor køb, salg, opførelse og udlejning af bygninger/ejendomme samt

hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på DKK 11.893.048, og selskabets balance pr. 31.

december 2023 udviser en egenkapital på DKK 4.034.258.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 19.230 -73.762

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -11.746.507 8.605.036

Resultat før finansielle poster -11.727.277 8.531.274

Finansielle indtægter 904 0

Finansielle omkostninger -3.260.105 -925.523

Resultat før skat -14.986.478 7.605.751

Skat af årets resultat 1 3.093.430 -1.673.265

Årets resultat -11.893.048 5.932.486

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -11.893.048 5.932.486

-11.893.048 5.932.486
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 2 89.943.639 87.297.233

Materielle anlægsaktiver 89.943.639 87.297.233

Anlægsaktiver i alt 89.943.639 87.297.233

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 10.217 29.700

Andre tilgodehavender 160.972 0

Udskudt skatteaktiv 1.420.165 0

Periodeafgrænsningsposter 2.545 0

Tilgodehavender 1.593.899 29.700

Likvide beholdninger 378.062 139.997

Omsætningsaktiver i alt 1.971.961 169.697

Aktiver i alt 91.915.600 87.466.930
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 3.534.258 15.427.306

Egenkapital 3 4.034.258 15.927.306

Hensættelse til udskudt skat 0 1.673.265

Hensatte forpligtelser i alt 0 1.673.265

Kreditinstitutter 63.700.996 48.681.892

Modtagne forudbetalinger fra kunder 20.000 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 425.291 3.236.560

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 22.599.910 5.700.467

Anden gæld 1.135.145 12.247.440

Kortfristede gældsforpligtelser 87.881.342 69.866.359

Gældsforpligtelser i alt 87.881.342 69.866.359

Passiver i alt 91.915.600 87.466.930

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 500.000 15.427.306 15.927.306

Årets resultat 0 -11.893.048 -11.893.048

Egenkapital 31. december 2023 500.000 3.534.258 4.034.258
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Pengestrømsopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Årets resultat -11.893.048 5.932.486

Reguleringer 5 11.912.278 -6.006.248

Ændring i driftskapital 6 -1.856.859 -1.756.368

Pengestrømme fra drift før finansielle poster -1.837.629 -1.830.130

Renteudbetalinger og lignende -3.259.199 -93

Pengestrømme fra driftsaktivitet -5.096.828 -1.830.223

Køb af materielle anlægsaktiver -14.392.914 -64.602.879

Pengestrømme fra investeringsaktivitet -14.392.914 -64.602.879

Optagelse af gæld til kreditinstitutter 15.019.104 48.681.892

Optagelse af anden gæld i øvrigt 4.708.703 17.891.207

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet 19.727.807 66.573.099

Ændring i likvider 238.065 139.997

Likvider 1. januar 2023 139.997 0

Likvider 31. december 2023 378.062 139.997

Likvider specificeres således:

Likvide beholdninger 378.062 139.997

Likvider 31. december 2023 378.062 139.997
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Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -3.297.025 1.673.265

Regulering af skat vedrørende tidligere år 203.595 0

-3.093.430 1.673.265

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 69.685.774

Tilgang i årets løb 14.392.914

Kostpris 31. december 2023 84.078.688

Værdireguleringer 1. januar 2023 17.611.458

Årets værdireguleringer indregnet i resultatopgørelsen -11.746.507

Værdireguleringer 31. december 2023 5.864.951

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 89.943.639

Årets indregnede finansieringsomkostninger 766.777

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Der foretages måling af de enkelte investeringsejendomme med udgangspunkt i normaliserede budgetter for
ejendommene for det kommende år. Med udgangspunkt i budgetterne anvendes en afkastbaseret værdi-
ansættelsesmodel til opgørelse af dagsværdien for de enkelte investeringsejendomme.

Afkastprocenterne fastsættes på baggrund af markedsforholdene for de enkelte ejendomstyper, som ligger
inden for bolig med budgetteret driftomkostninger på 104 kr. pr. kvm.

Ved dagsværdimålingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på 6 %.

Remmerslund Skovby III ApS - Årsrapport for 2023 13



Noter

2 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Fastsættelsen af afkastkravene er forbundet med en vis usikkerhed.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af investerings-
ejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i -0,25% Basis 0,25 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 5,75 6,00 6,25

Dagsværdi 93.854.231 89.943.639 86.345.893

Ændring i dagsværdi 3.910.592 0 -3.597.746

3 Egenkapital

Virksomhedskapitalen består af 500.000 anparter à nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve i grunde og bygninger på i alt nom. 63.700 TDKK til sikkerhed for
bankgæld, som pr. 31. december 2023 udgør 63.701 TDKK. Den regnskabsmæssige værdi af grunde og byg-
ninger udgør 89.944 TDKK.
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Noter

2023
DKK

2022
DKK

5 Pengestrømsopgørelse - reguleringer

Finansielle indtægter -904 0

Finansielle omkostninger 3.260.105 925.523

Værdiregulering af investeringsaktiver 11.746.507 -8.605.036

Skat af årets resultat -3.093.430 1.673.265

11.912.278 -6.006.248

6 Pengestrømsopgørelse - ændring i driftskapital

Ændring i tilgodehavender -144.035 -29.700

Ændring i leverandører mv. -1.712.824 -1.726.668

-1.856.859 -1.756.368
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Remmerslund Skovby III ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

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 2023 er aflagt i DKK.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

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

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af ejendomsomkostning-

er og andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteord-

ningen mv.

Skat af årets resultat

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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-

de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af investeringsejendomme indregnes i kost-

prisen i opførelsesperioden. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme

indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på arms

længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp af

markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vær-

diansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budgettet for det kommende år, korrigeret for udsving,

der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. 

Budgettet opgøres på baggrund af de forventede lejeindtægter for det kommende år. Såfremt der er ledige

arealer, anvendes en forsigtigt skønnet markedsleje.

I budgettet fratrækkes driftsomkostninger, herunder forsikringer og ejendomsskatter, i det omfang driftsomkost-

ningerne ikke afholdes af lejerne.

Endvidere hensættes et beløb til administration af den enkelte ejendom.

Disse poster udgør samlet normalindtjeningen for ejendommen, der kan kapitaliseres med en individuelt fastsat

afkastprocent for den enkelte ejendom for at fastlægge dagsværdien.

Den anvendte afkastprocent fastlægges på baggrund af karakteristika for den enkelte investeringsejendom, her-

under ejendomstype, beliggenhed, kontraktvilkår. Til brug for fastlæggelsen af afkastprocenten anvendes analyser

fra ejendomsmæglere samt ledelsens erfaring og observationer i øvrigt fra ejendomsmarkedet.

Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv.,

såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Selskabets ejendomsportefølje består af udlejningsejendomme beliggende i Remmerslund. Værdiansættelsen af

investeringsejendommene er foretaget under forudsætning af lav tomgang samt et stabilt lejeniveau og vedlige-

holdelsesomkostninger.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynlig-

vis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse

afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-

terfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige 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 opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-

holdsvis 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. Ændring i udskudt 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 eller ved mod-

regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-

ver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til amor-

tiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Pengestrømsopgørelse

Pengestrømsopgørelsen viser selskabets pengestrømme fordelt på drifts-, investerings- og finansieringsaktivitet for

året, årets forskydning i likvider og selskabets likvider ved årets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af køb og salg af virksomheder vises separat under pengestrømme fra investeringsaktivitet. I

pengestrømsopgørelsen indregnes pengestrømme vedrørende købte virksomheder fra anskaffelsestidspunktet, og

pengestrømme vedrørende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestrømme fra driftsaktivitet

Pengestrømme fra driftsaktivitet opgøres som selskabets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, ændring

i driftskapital og betalt selskabsskat. Udbytteindtægter fra kapitalandele indregnes under 'renteindtægter og ud-

bytter, modtaget'.

Pengestrømme fra investeringsaktivitet

Pengestrømme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med køb og salg af virksomheder og aktivi-

teter samt køb og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af selskabets kapital

og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lån, afdrag på rentebærende gæld og betaling af udbytte til

selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kassekreditter.
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