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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2022/23 for Realcom A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 4. april 2024

Direktion

Tim Rix-Mgller

Bestyrelse

Svend Olhoff Keld Vigh Kristensen Tim Rix-Mgller

Formand
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Realcom A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Realcom A/S for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabyhgj, den 4. april 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabsoplysninger

Selskabet Realcom A/S
Strandvejen 134, 2
2900 Hellerup

CVR-nr.: 19 46 96 89
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

Bestyrelse Svend Olhoff, Formand
Keld Vigh Kristensen
Tim Rix-Mgller

Direktion Tim Rix-Mgller
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom i lighed med tidligere ar.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.102 tkr. mod 348 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
444 tkr. mod -1.204 t.kr. sidste ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Realcom A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og maéles efterfolgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geld.

Andringer i1 dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatop-
gorelsen sammen med @ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Andringer 1 dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er veelges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestramme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gzld og i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfares beleb, som tid-
ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overferes belgb, som lgbende er indregnet i egen-
kapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke veelges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes a&n-
dringer i dagsveerdi lebende i resultatopgerelsen.

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsverdibegrebet til indregning af investeringsejendomme samt til indregning af
veerdien af finansielle instrumenter. Dagsverdien defineres som den pris, der kan opnas ved at salge et
aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en almindelig transaktion p& et marked med uaf-
hangige parter. Dagsverdiansettelse tager udgangspunkt i et primart marked. Der er fire niveauer i
dagsverdihierarkiet til opgerelse af verdien:

1. Opgorelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

2. Opgorelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pd baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgerelse ud fra anerkendte vardiansettelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt modtagne lonrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sand-
synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret.

Indteegter af Kkapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder samt
kapitalinteresse

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.

Udbytte fra kapitalandele i associerede virksomheder og kapitalinteresse indtegtsfores 1 det regnskabsar,
hvor udbyttet deklareres.

Overstiger det modtagne udbytte den forholdsmeessige andel af arets resultat anses dette som indikation
pa vardiforringelse, der medferer krav om at udarbejde nedskrivningstest.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode. Indre veerdis
metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmassige andel af virksom-
hedens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmeessig negativ indre veerdi méles til 0 kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholde-
ligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daeekke en underbalance,
der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af neervee-
rende arsrapport, bindes ikke p& opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevee-
gelser i tilknyttede virksomheder.

Kapitalandele i associerede virksomheder og kapitalinteresse

Kapitalandele i associerede virksomheder og kapitalinteresse indregnes og males til kostpris. Er genind-
vindingsvaerdien lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der
nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af bersnoterede obliga-
tioner, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i1 forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmassige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner opstéar ved dagsvardiregulering af sikringsinstrumenter.
Reserven opleses samtidig med, at vaerdireguleringerne realiseres eller tilbagefores.

Reserven er ikke bunden.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Realcom A/S solidarisk og ubegranset over for skattemyndigheder-

ne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnings-
kredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gezldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.101.800 348.040
Verdiregulering af investeringsejendomme 43.778 -690.253
1 Personaleomkostninger -582.319 -492.797
Driftsresultat 563.259 -835.010
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 325.422 74.722
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 122.164 120.268
Andre finansielle indteegter 144.009 79.059
2 @vrige finansielle omkostninger -677.390 -1.073.427
Resultat for skat 477.464 -1.634.388
3 Skat af arets resultat -33.449 430.288
Arets resultat 444.015 -1.204.100
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 325.422 74.722
Overfores til overfort resultat 118.593 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -1.278.822
Disponeret i alt 444.015 -1.204.100
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Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
4 Investeringsejendomme 29.567.438 29.523.660
Materielle anleegsaktiver i alt 29.567.438 29.523.660
5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6.918.048 6.592.626
6 Kapitalinteresse 1.929.249 1.929.249
Finansielle anleegsaktiver i alt 8.847.297 8.521.875
Anlzegsaktiver i alt 38.414.735 38.045.535
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.015.673 3.006.491
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 1.028.242 988.694
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 8.136 0
7  Andre tilgodehavender 1.059.379 1.517.582
Periodeafgransningsposter 182.935 73.197
Tilgodehavender 1 alt 5.294.365 5.585.964
Andre verdipapirer og kapitalandele 1.494.381 0
Verdipapirer i alt 1.494.381 0
Likvide beholdninger 396.360 2.300.581
Omsatningsaktiver i alt 7.185.106 7.886.545
Aktiver i alt 45.599.841 45.932.080
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Balance 30. september

Passiver

2023 2022

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 2.147.486 1.822.064
Reserve for sikringstransaktioner -389.155 -464.256
Overfort resultat 21.863.123 21.744.530
Egenkapital i alt 24.621.454 24.102.338
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 5.313.666 5.263.457
Hensatte forpligtelser i alt 5.313.666 5.263.457
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 11.341.426 11.620.043
Renteswaps 0 542.949
Deposita 789.218 715.911
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 1.015.726
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 12.130.644 13.894.629
Kortfristet del af langfristet gaeld 344.283 549.575
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 82.856 85.178
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.753.487 1.611.677
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.613 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 1.015.726 155.737
Anden geld 336.112 269.489
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.534.077 2.671.656
Gezldsforpligtelser i alt 15.664.721 16.566.285
Passiver i alt 45.599.841 45.932.080

10 Oplysninger om dagsveerdi
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

11 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Reserve for netto-
opskrivning efter
Virksomhedskapi-  den indre verdis Reserve for sik-

tal metode ringstransaktioner  Overfort resultat I alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. oktober 2022 1.000.000 1.822.064 -464.256 21.744.530 24.102.338
Resultatandel 0 325.422 0 118.593 444.015
Arets regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 0 39.200 0 39.200
Skat af arets
dagsverdiregulering renteswaps 0 0 -8.624 0 -8.624
Resultatfort andel af reserve 0 0 44.525 0 44.525
1.000.000 2.147.486 -389.155 21.863.123 24.621.454
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Noter

2022/23 2021/22
kr. kr.
Personaleomkostninger
Lenninger og gager 579.353 490.462
Andre omkostninger til social sikring 2.966 2.335
582.319 492.797
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 66.810 62.815
Andre finansielle omkostninger 610.580 1.010.612
677.390 1.073.427
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -16.760 739.595
Arets regulering af udskudt skat 50.209 -1.169.883
33.449 -430.288
Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2022 10.503.824 13.717.957
Afgang i arets lob 0 -2.986.705
Overforsler 0 -227.428
Kostpris 30. september 2023 10.503.824 10.503.824
Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2022 19.019.836 22.427.780
Arets regulering til dagsveerdi 43.778 -662.077
Regulering til dagsveerdi, afheendede aktiver 0 -2.973.295
Overforsler 0 227.428
Regulering til dagsveerdi 30. september 2023 19.063.614 19.019.836
Regnskabsmzessig veerdi 30. september 2023 29.567.438 29.523.660

Selskabets investeringsejendomme bestar af 7 erhvervsejendomme pa i alt 2.172 m? beliggende i

Kebenhavn omegn

Realcom A/S - Arsrapport for 2022/23
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til veerdiansattelsen.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

30/9 2023 30/9 2022
Afkastkrav, erhverv (%) 6,00%-7,00%  6,00%-7,00%
Gennemsnitlig resterende lejeperiode, erhverv (mdr.) 6 mdr. 6 mdr.
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa
(kr/m2) 13.613 13.592
Herudover er der anvendt falgende forudsatninger:
. For erhvervsejendomme er der kalkuleret med en tomgangsprocent pa 0%.

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 29.567 t.kr. pr. 30. september 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 2.119 t.kr. Et fald
1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 2.332 t.kr.
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5.  Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. oktober 2022
Kostpris 30. september 2023

Opskrivninger 1. oktober 2022
Arets resultat

Opskrivninger 30. september 2023

Regnskabsmzessig veerdi 30. september 2023

Tilknyttede virksomheder:

Ejendomsselskabet Havnevej 13, Gilleleje ApS
Krogen Ejendomme ApS

6. Kapitalinteresse
Kostpris 1. oktober 2022
Kostpris 30. september 2023

Regnskabsmassig veerdi 30. september 2023

30/9 2023 30/9 2022
kr. kr.
4.770.562 4.770.562
4.770.562 4.770.562
1.822.064 1.747.342
325.422 74.722
2.147.486 1.822.064
6.918.048 6.592.626
Hjemsted Ejerandel
Rudersdal 100 %
Rudersdal 100 %
1.929.249 1.929.249
1.929.249 1.929.249
1.929.249 1.929.249

Hovedtallene for virksomheden ifolge den seneste godkendte arsrapport

Ejerandel
KetCo Holding ApS, Vedvak 50 %

7.  Andre tilgodehavender

Egenkapital Arets resultat
kr. kr.
7.625.979 112.234
7.625.979 112.234

Andre tilgodehavender pr. balancedagen udger 1.059 tkr. Heraf forfalder 222 t.kr. efter mere end

12 méneder.

Realcom A/S - Arsrapport for 2022/23

20



Noter

i I

RSM

10.

Gealdsforpligtelser

Geald til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
30/9 2023 fristet geeld 30/9 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
11.685.709 344.283 11.341.426 9.970.338
789.218 0 789.218 789.218
12.474.927 344.283 12.130.644 10.759.556

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 11.686 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. september 2023 udger 29.567 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 5.571 tkr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

Udover pantheftelser til sikkerhed for bankgzld og prioritetsgald, er der tinglyst andre heeftelser

forialt 137 t.kr.

Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 30. september 2023

Arets urealiserede &ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen

Borsnoterede
obligationer

kr.

1.494.381

-8.606
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Noter

11.

Eventualposter
Eventualforpligtelser
Kautionsforpligtelser:

Selskabet har sammen med andre selskaber og personer kautioneret for et datterselskabs og
kapitalinteresse selskabets banklén. Datterselskabets og kapitalinteresse selskabets bankgeeld
udger pr. 30. september 2023 i alt 1,5 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Trimco Holding ApS, CVR-nr. 20982993,
som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Realcom A/S - Arsrapport for 2022/23 22



