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Virksomhedsbeskrivelse

Formal Selskabets formal er ejendomsinvestering, finansielle investeringer
samt hermed forbundne aktiviteter.
Regnskabsperiode 1. juli 2020 til 30. juni 2021

Selskabsoplysninger

RT Ejendomsinvest ApS
Rungstedvej 13
2970 Hagrsholm

CVR.nr. 29 38 85 47
Direktion Michael Berg
Regnskabsassistance m.m. TimeVision

Godkendt Revisionspartnerselskab
Park Alle 295, 2. sal

2605 Brgndby

Telefon 388808 24
CVR.nr. 38267132

Kreditinstitut

Nykredit og Jyske Bank
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i aret primaert bestaet i investering i eiendomme samt udlejning heraf.

Regnskabsaret

Det er ledelsens opfattelse, at alle vaesentlige oplysninger til bedemmelse af selskabets samlede
stilling, arets resultat og den finansielle udvikling fremgar af arsrapporten.

Arets regnskabsmaessige resultat efter skat udger kr. 227.104.

Der er ikke efter ledelsens skan indtruffet betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udlgb, der
vil pavirke vurderingen af arsrapporten.

Den forventede udvikling
Der forventes i det kommende ar, et efter forholdene, tilfredsstillende resultat.
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Ledelsespategning

Ledelsen har i dag behandlet og vedtaget arsregnskabet for 2020/21.

| tilknytning til den af os aflagte arsrapport skal vi erkleere,
at arsregnskabet giver et retvisende billede af aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat,
at arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning,

at den valgte regnskabspraksis er hensigtsmeaessig og er uaendret i forhold til tidligere ar,
bortset fra de under anvendt regnskabspraksis, eventuelt anfarte aendringer,

at ledelsen fortsat anser betingelserne for at fravaelge revision for opfyldt,

at ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Harsholm, den 6. december 2021

\ :'"5
; Michael Be

I direktionen:
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i RT Ejendomsinvest ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har opstillet arsregnskabet for RT Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 til 30. juni
2021, pa grundiag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfgrt 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 praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Brendby, den 6. december 2021
TimeVision
Godkendt Revisionspartnerselskab
(J:VR-nr. 38 26 71,32

2 il /
Mﬁ// ;fﬂftftf,(/t{ U

Lars Steinbach
Registreret Revisor
MNE-nr. 18599
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Anvendt regnskabspraksis

REGNSKABSGRUNDLAG

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser,
efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B, samt almindelig anerkendt dansk regnskabspraksis.

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta
Indtaegter og omkostninger er i det vaesentligste modtaget og afholdt i DKK.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner pa transaktionsdagens kurs, hvor dette er
muligt og ellers til en gennemsnitskurs.

Tilgodehavender, geeld og andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens kurs.

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster og kurstab er medtaget i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Selskabet bruger ikke finansielle instrumenter til sikring af modveaerdien i danske kroner, af
balanceposter i fremmed valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.
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Anvendt regnskabspraksis

REGNSKABSGRUNDLAG, fortsat

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtigelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgodehavender
henholdsvis forpligtelser.

AEndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle aendringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

AEndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller gaeld
samt pa egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser,
overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsveerdi i resultatopgerelsen lgbende.
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Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGQRELSEN

Indtaegts- og omkostningskriterium
Indtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets
udlgb.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Der foretages indregning af regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten er et sammendrag af posterne "nettoomsaetning" og "andre eksterne omkostninger".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Selskabsskat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuel skat er opgjort med udgangspunkt i arets resultat far skat, korrigeret for ikke skattepligtige
indteegter og omkostninger.

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 skattemeaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Udskudt skat er hensat med skatten af alle tidsmaessige forskelle mellem det regnskabsmaessige og
skattemeessige resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN
ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsveerdien
opgares ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

FORPLIGTELSER OG EGENKAPITAL

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemeessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat
som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Geald
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse for perioden 1. juli til 30. juni

Note 2020/21 2019/20
BRUTTOFORTJENESTE 771.323 766.478
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER 771.323 766.478
Finansielle omkostninger -480.165 -419.460
RESULTAT F@R SKAT 291.158 347.018

1 Skat af arets resultat -64.054 -76.331
ARETS RESULTAT 227.104 270.687

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 227.104 270.687

227.104 270.687
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Balance pr. 30. juni

Note
AKTIVER

Investeringsejendomme
2 Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2021 2020
13.000.000 13.000.000
13.000.000 13.000.000
13.000.000 13.000.000

88.538 4.350
88.538 4.350
3.027.185 228.157
3.115.723 232.507
16.115.723 13.232.507
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Balance pr. 30. juni

Note

0o ~NO®

PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfart resultat

EGENKAPITAL

Hensaettelser til udskudt skat

HENSATTELSER

Prioritetsgeeld

Langfristet geeld

Kortfristet del af langfristet geeld
Kreditinstitutter

Leverandarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristet geeld

GALD

PASSIVER

Forpligtelser og oplysninger:
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtigelser
Kontraktforpligtigelser
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2021 2020
125.000 125.000
1.045.429 818.325
1.170.429 943.325
148.012 135.988
148.012 135.988
4.870.810 1.783.021
4.870.810 1.783.021
229.190 338.878
61.077 1.143.796
5.719 0
9.273.002 8.530.467
357.484 357.032
9.926.472 10.370.173
14.797.282 12.153.194
16.115.723 13.232.507
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Anskaffelsessum 1. juli 2020
Anskaffelsessum tilgang
Anskaffelsessum afgang
Anskaffelsessum 30. juni 2021

Veerdireguleringer 1. juli 2020
Arets vaerdiregulering

Veerdireguleringer 30. juni 2021
Bogfert vaerdi 30. juni 2021

Bogfart vaerdi 30. juni 2020

Noter
2020/21 2019/20
1 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 52.030 64.306
Arets hensaettelse af udskudt skat 12.024 12.025
64.054 76.331
2 Materielle anlaegsaktiver

Investerings-
ejendomme

11.459.250
0
0
11.459.250

1.540.750
0

1.540.750
13.000.000

13.000.000

Selskabets investeringsejendomme er henholdsvis en kontorejendom pa 444 erhvervsmaessige
m2, beliggende pa Rungstedvej 13, 2970 Harsholm, samt en forretningsejerlejlighed pa 62 m2,
beliggende pa Rungstedvej 19A, 2970 Harsholm. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommene er 100% udlejet pa lejekontrakter med opsigelighed pa henholdsvis 12 og 6

maneder.

Det arlige lejeniveau pr. 30. juni 2021 udger henholdsvis kr. 1.605 og kr. 1.813 pr. m2.
Afkastkravet udger henholdsvis 5,5 - 6,5 % samt 5,0 - 5,5 % pr. 30. juni 2021.

En foragelse af afkastkravet med 0,5% point vil reducere dagsveerdien med henholdsvis kr.

775.000 og kr. 120.000.

Baseret pa ovenstaende oplysninger er ejendommene veerdiansat til henholdsvis kr. 25.900 og kr.
24.194 pr. m2. Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af

dagsveerdierne.
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Noter
2020/21 2019/20

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. juli 125.000 125.000
Virksomhedskapital 30. juni 125.000 125.000
Virksomhedskapitalen bestar af anparter a nom. DKK 1.000 eller multipla heraf.
Udskudt skat
Hensazettelse 1. juli 135.988 123.963
Arets regulering 12.024 12.025
Henseaettelse 30. juni 148.012 135.988
Langfristet geeld
Af den langfristede geeld forfalder 3.932.168 422.647
efter 5 ar eller mere.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Bogfart veerdi af pantsatte aktiver 13.000.000 13.000.000
Samlede haeftelser til prioritetsgaeld, ejer- og lgsgrepantebrev 5.100.000 3.265.696

Eventualforpligtigelser

Selskabet heefter solidarisk med modervirksomhed REVISOR-TEAM HORSHOLM A/S for skat af
koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og

royaltyskat samt for feellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for REVISOR-TEAM

HORSHOLM A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Kontraktforpligtigelser

Selskabet har pa investeringsejendommene indgaet huslejekontrakter med heraf forbundne

forpligtigelser.
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