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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet R.L. ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, den 11. juli 2023

Direktion:

Michael Willaume Andersen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet R.L. ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet R.L. ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Roskilde, den 11. juli 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan R. Petersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33210
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er i aret foretaget koncerntilskud pa i alt 29.746.000 kr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER
Note

BRUTTOTAB......onetiii ettt e e eaene
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT .....uiiiiiiiiiii ettt eeeeeene
Indtaegter af kapitalandele i datter- og associerede virk-

SOMNEAET . .e ettt it ieet et et et eerteeneeeneeeneeeneeeneeeneeanaeans

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

N —

RESULTAT FOR SKAT . iiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiieetieeeenteeenneeennnes
SKat af Arets FESUILAL. .. euv et ettt et eeeeeeneeeeeeeeneeneenes

ARETS RESULTAT...cvuuiiiiiiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

2022
kr.

-175.466

237.516

62.050

-10.000
3.370.115

-3.250.466

171.699

-43.424

128.275

128.275

128.275

2021
kr.

277.602
1.792.433
2.070.035
0
4.203.415
-3.333.521
2.939.929

-646.763

2.293.166

2.293.166

2.293.166
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccoooiiiiiiiiiiiiinn...
Kapitalandele i associerede virksomheder..........cccccevvvnennnn...
Finansielle anlaegsaktiver.........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiineeeeeeeeeneaneaneanaas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Tilgodehavende selskabsskat........oovveiiiieiiiiiiiiiiiiiinennnnen.
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag...........ccovvviiiiiinnnn...
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaaens
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ......iitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueeeeieeiiiieiiiiiiiiiiieii i eeieeaaaas
(O)VZCT5 1] (S U L - | S

EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiererereeneeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
DT ]0 1 L - N PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooeiiiiiiiiiiiinnnn...
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii e ieeieeaenas
Forudbetalt €€, . .iiiiriiiiiiiii e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevninennn..
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e
Anden gald...coinniiiii i e e et e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiiiiitiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022

kr.

12.750.000
3 12.750.000

78.100.000

0

4 78.100.000
90.850.000
22.192.398

6.000

982

22.199.380
409.374
22.608.754

113.458.754

50.000
53.932.786

53.982.786
438.741
438.741
47.388.474
88.100

5 47.476.574
7.024.302
10.950
228.279

0

4.297.122
11.560.653
59.037.227

113.458.754

2021
kr.

12.000.000
12.000.000

0

10.000
10.000
12.010.000
94.027.283
0

0
94.027.283
234.328
94.261.611

106.271.611

50.000
24.058.511

24.108.511
394.335
394.335
81.313.889
110.210
81.424.099
0

76.960
16.705
248.428
2.573
344.666
81.768.765

106.271.611
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 31. december 2021..
Praksiseendring........ccocevvennn...

Korrigeret egenkapital 1. januar 2022...........cccocivviiiiiinnnnns,

Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere
Kapitalforhgjelse....................

Egenkapital 31. december 2022

Overfort
resultat

Selskabs-

kapital I alt

50.000 22.200.972 22.250.972
1.857.539 1.857.539
50.000 24.058.511 24.108.511

128.275 128.275

29.746.000 29.746.000

50.00053.932.786 53.982.786
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NOTER

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 3.370.115 4.203.415

3.370.115 4.203.415
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 3.213.447 3.331.338

Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 37.019 2.183

3.250.466 3.333.521

Materielle anlagsaktiver

Investeringseje

domme

KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciineeieiteeeieerenneeeenaeeeeneeeesnnesesnnesenasesonnssnnnns 10.207.567
TN et tetet ettt ittt et et eet et eeteeteaneaneaneaneaneaneaneaneaneenaanaeneeneeneenenn 512.484
Kostpris 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiei et et eeieeeieeenaeanaenn 10.720.051
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......c.cvviieiiiieiieinneneneeenannnss 1.792.433
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 237.516
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccociiiiiiiinin. 2.029.949
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 12.750.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
felgende belab:

Lundegade 11

Dagsvaerdi 31. december 2022, ......uiiiiiiiiii it it et i eie s 12.750.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..... ..o iveeniueenieeiniieineieeneenaneen 237.516

Opgorelse af dagsvaerdi er baseret pa et normaliserert driftsresultat pa 510 tdkk. og et
afkastkrav pa 4 %.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Ejendommen anvendes til erhvervsudlejning og udlejning til private og har en placering midt i
Helsingar.

Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene.

En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere den samlede
dagsvaerdi med 1.417 tdkk.

En reduktion af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil forage den samlede dagsvaerdi
med 1.821 tdkk.

Den i dagveerdiberegningen anvendte markedsleje pr. m2 udger 975 kr. Den samlede
stgrrelse pa ejendommene udger 612 m2.

Lejekontrakter indgas pa normale vilkar.

10

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022.......ceeveiiiiieeienneerenneercnneeecnneenes
B 1071 o T« S PP PP
Kostpris 31. december 2022...........ccociiiiiiiiiiiiinnnennnnn.

Arets vaerdireguleringer .......o.vvuveieiiniieiiieiceeeea,
Vaerdireguleringer 31. december 2022.............ccccce...e..

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022.................

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022

geeld i alt

Geeld til tilknyttede virksomheder............. 47.388.474
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiii i 88.100
47.476.574

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Kapitalandele i
dattervirk-
somheder

..... 0
..... 78.100.000
..... 78.100.000

..... 0
..... 0

..... 78.100.000

Afdrag Restgaeld

naeste ar efter 5 ar
0 47.388.474
0 0

0 47.388.474

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

10.000
0
10.000

-10.000
-10.000

0

31/12 2021
gaeldi alt

81.313.889
110.210

81.424.099

Ejendomsselskabet RL kautionerer for realkreditinstituttet og pengeinstituttet for tilknyttede
selskaber Ul Indfaldet Boliger ApS og Ul Erhvervshus Samspillet ApS.

Heeftelse i sambeskatningen

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst

og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger O tkr. pr. balancedagen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har haftelser i ejendommen pa 7.388 tdkk i form af pantebreve. Ejendommen har

en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.22 pa 12.750 tdkk.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet R.L. ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

o Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis andres, til at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og
med indregning i resultatopgarelsen af arets vaerdireguleringer jf. arsregnskabslovens §38.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets aktivitet er investering i ejendomme med

henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af
investeringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens
aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestreamme, hvorfor
regnskabspraksis er andret i overensstemmelse hermed.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en forggelse af falgende i sidste ars
regnskab: arets resultat far skat med 2.252 tkr. og arets resultat efter skat med 1.858 tkr.
Balancesummen forgges med 2.252 tkr., som kan henfares til investeringsejendommene, mens
egenkapitalen pr. 31. december 2021 er foraget med 1.858 tkr.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

Udbytte fra kapitalandele af dattervirksomheder og associerede virksomheder indtaegtsfgres i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres. Ved afhandelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de
gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte kapitalandele overfgres, dog tidligst nar fortjenesten er
realiseret eller anses som realisabel. Desuden indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar
sadanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor
kostprisen overstiger genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Ved keb af virksomheder inden for koncernen anvendes sammenlagningsmetoden, hvor
sammenlagningen anses for sket fra den tidligste regnskabsperiode, der indgar i regnskabet og med
anvendelse af bogfarte vaerdier pa de overtagne aktiver og forpligtelser.

Andre tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsattes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



